CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 96
Nikgi¢, 05.09.2023. godine

Glavni gradski arhitekta, na oSnovtt ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata (.Sluzbeni list Crne Gore* broj
64/17,44/18,63/ 18,11/19,82/20,86/22}, ¢lana 18 Zakona o upraviom postupku (,.Sluzbeni list Crne
Gore* b. 56/14, 20/15, 40/ 161 37/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-
76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuci po zahtjevu Bulaji¢ Svetozara iz Niksica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje stambeno - poslovnog objekta — namjene poslovno skladisne
(sa namjenom skladiéta u svrhu trgovine) na lokaciji Rastovac, koju ¢ini katastarska parcela broj 1437
KO Rastovac, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opitine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opétinski propisi
16/15 i 17/15) donosi se:

RILSENIE

v

Investitoru Bulaji¢ Svetozaru iz Nikgiéa daje se saglasnost na ideino rjeenje izgradnje stambeno

- poslovnog objekta — namjene poslovno skladidne (sa namjenom skladidta u svrhu trgovine) na lokacijt

Rastovac, koju &int katastarska parcela broj 1437 KO Rastovac, u zahvatu Prostorno-urbanistickog
plana opstine Nikgi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propist 16/15 1 17/15), u dijelu Generalne urbanisticke
razrade. GUR-u, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i
osnovnim urbanistickim parametrima ( indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a 72 koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/lo 07-
350-745/1 od 27.06.2023. godine.

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 70-361-96 od 15.08.2023. godine, investitor Bulaji¢ Svetozar iz Nik3ica,
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekie zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje stambeno - poslovnog objekta — namjene poslovno skladigne (sa namjenom skladi$ta u svrhu
trgovine). projektovanog na lokaciji Rastovac, koju ¢ini katastarska parcela broj 1437 KO Rastovac, u
zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“S. list CG-op&tinski propisi 16/15117/15).u
dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u. 7a koii su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/lo 07-
350-745/1 od 27.06.2023. godine.

Odredbom ¢Elana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni lis!
Crne Gore* broj 64/17.44/] 8.63/18,11/19,82/20). prepisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekia zgrade, trga. skvera, setalidta ili gradskog parkat
pogledt usaglasenosti sa:

- smjernicama za obl ikovanje 1 materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tadka 3 1 stav 3 ovog zakona; 1



- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnos;
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog drzavn
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povriine, izuzev hotela odnosi
turistickog naselja sa &etirj ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag.
3,51 6 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godin
predsjednik Opstine Niksi¢ Je imenovao Vujovié Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, ¢
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.,

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjesenje objekta projektovano od stran
preduzeéa . ARHITEK TONIKA* doo Nik3i¢ iz Niksica, odlugio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 j 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnos
se izdaje na osnovu Dr¥avnih smjernica razvoja arhitekture, odnosno uslova iz planskog dokumenta ko
s¢ odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indek
1zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 1437 KO Rastovac, nalazi se u obuhvaty Prostorno-urbanistickog plana opstin
Niksic (“SI. list CG”-opstinski propisi 16/151 17/ 15), u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambeno - poslovnog objekta — namjene poslovno skladigne
(sa namjenom skladista u svrhu trgovine), sastoji se od:

* Kkat. parcele 1437, ¢ini po kulturi livada 4. klase, povrdine 2381,00 m?
svojina je Bulaji¢ Svetozara, u obimu prava 1/1, upisanau list nepokretnosti broj 1020 KO Rastovac,
od 22. 08.2023. godine, izdat od strane Uprave za katastar i imovinu PJ Niksi¢, broj 103-919-8 827/2023,
bez zabiljeske tereta i ogranitenja. Prilozena je kopija plana parcele bropj 917-303 od 22.08.2023.
godine

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-352/1 od 04.09.2023. godine,

— postojece stanje i lokacija navedeno Je: ,,.Lokacija za radove na izgradnji stambeno - poslovnog objekta
na kat. parceli broj 1437 KO Rastovac, nalazi se pored nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na
katastarskoj parceli broj 3401 KO Rastovac.

Kat. parcela 3401 KO Rastovac, koja je upisana u u listu nepokretnosti br. 963 KO Rastovac, u
svojini Crne Gore, raspolaganje Opstina Nik§i¢, u obimu prava 1/1, na€in koris¢enja - nekategorisani
putevi.

—mjesto i nadin priklju¢enja navedeno je : ..Lokacija za radove na stambeno - poslovnog objekta na kat.
parceli broj 1437 KO Rastovac, prikljugiti preko dva prikljucka preko putnog zemljista, na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parcel broj 3401 KO Rastovac.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “NAVSTAR 7” doo Niksi¢ iz Niksiéa
12.08.2023. godine, kojom izjavljuje da predmetna Kkatastarska parcela 1437 upisana u Listy
nepokretnosti broj 1020 KO Rastovac, po kulturi livada 4 kL, u vlasnistvu Bulaji¢ Svetozara, ¢ini
predmetnu lokaciju koja je u saobracajnom smiuslu povezana sa kat. parcelom 3401, po kulturi

nekategorisani putevi u vlasnistyy Crna Gora — Opstina Niksi¢, a koja je upisana u listu nepokretnosti
broj 963 KO Rastovac.



Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcela broj 1437 KO
Rastovac, nalazi u IV (etvrtoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povriina u ovoj zoni je:
stanovanje malih gustina (SMG), sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u
urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

* indeks zauzetosti 0,40, (maksimalna povriina pod objektom 952,40 m?)

*  indeks izgradenosti 0,80, (maksimalna bruto gradevinska povrsina 1904,80 m?)

*  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze;

*  gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;

*  najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele

(gradevinska linija prema susjedim parcelama) je 2.0 m;

*  Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja( na nivou parcele defini¥u moguéu zonu
u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

* Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti. U tom slucaju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinske linije stambenog
objekta najvise do regulacione linije;

e U izgradnji objekata treba Kkoristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja
ukomponovane na savremen nacin;

*  potrebe za parkiranjem rijeSavati unutar granica urbanisti¢ke parcele

+  povrsina lokacije (parcele) 2381,00 m?.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u okviru zadatih
gradevinskih linija. Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su: projektovani indeks
zauzetosti iznosi 0,17 (ostvarena max. zauzetost objekta je 400,56 m?), projektovani indeks izgradenosti
0.20 (ukupna BRGP je 469,79 m?), a spratnost je P+1. Svijetla visina u prizemlju skladista je 4,50 m.

Premetna saglasnost na idejno rjesenje poslovno stambenog objekta ne obuhvata pomo¢ni objekat —
ogradu, prikazanu u grafi¢kim prilozima idejnog rjeSenja 3d prikaz (broj priloga 13, 14 i 15).

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Bulaji¢ Svetozara iz Niksiéa, za davanje saglasnosti na
idejno rjeenje izgradnje stambeno - poslovnog objekta — namjene poslovno skladidne (sa namjenom
skladista u svrhu trgovine), projektovanog na lokaciji Rastovac, koju ¢ini katastarska parcela broj 1437,
upisana u LN 1020 KO Rastovac, svojina Bulaji¢ Svetozara, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana
opstine Nik3i¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi UP/lo 07-350-745/1 od 27.06.2023. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledeéih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu DrZavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta koji se

odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - ¢lan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru GUR-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, u izgradnji objekata treba koristiti



elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nadin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Bulaji¢ Svetozaru iz Nikgiéa, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje stambeno - poslovnog objekta — namjene poslovno skladisne (kancelarije, sa namjenom
skladiSta u svrhu trgovine), projektovanog na lokaciji Rastovac, koju ¢ini katastarska parcela broj 1437
KO Rastovac,, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opétine Niksi¢ (“S. list C G™-opstinski propisi
16/15 i 17/15), u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, projektovanog od strane preduzeéa
~ARHITEKTONIKA* doo Niksi¢ iz Niksic¢a, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17,44/18,63/18,11/ 19,82/20), Pravilnikom o naéinu izrade i
sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/ 19), kao i
drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, urokuod 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata -,,SI. list Crne Gore* broj 64/17,44/18,63/18,11/19.82/20).

“Oliviti gradski arhitekta
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Viljovic Miaden, dipl. ing. arh.
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