CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 93/2
Niksi¢, 29.08.2023. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 11 ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22), Clana 18 Zakona o upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne
Gore b. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-
76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuc¢i po zahtjevu Cizmovi¢ Angeline iz Niksi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje radova na rekonstrukciji objekta broj 4, sa dogradnjom objekta za
skladistenje (sa namjenom skladista u svrhu trgovine) , na lokaciji u Kligevu, kojoj pripada katastarska
parcela 654/1 KO Kli¢evo, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opdtine Niksi¢ (“SI. list CG™-
opstinski propisi 16/15 i 17/15) donosi se:

RJESENE

Investitorima Cizmovié Angelini_iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjedenje radova na

rekonstrukeiji objekta broj 4, sa dogradnjom objekta za skladiStenje (sa namjenom skladista u svrhu
trgovine), projektovanog na lokaciji Klicevu, kojoj pripada katastarska parcela 654/1 KO Kli¢evo, u
zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“SL. list CG”-opétinski propisi 16/15117/15), u
dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, u pogledu usaglasenosti 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 za koji su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350 - 480 od 26.06.2023. godine.

ObrazloZene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-93 od 11.08.2023. godine, investitor Cizmovi¢ Angelina iz Nik3ica,
podnijela je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
rekonstrukcija objekta broj 4, sa dogradnjom objekta za skladistenje (sa namjenom skladista u svrhu
trgovine), projektovanog na kat. parceli broj 654/1 KO Kli¢evo, u zahvatu Prostorno-urbanistickog
plana opstine Niksi¢ (Sl list CG”-opstinski propisi 16/15 i 17/15), u dijelu Generalne urbanisticke
razrade, GUR-u, zakoji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/To 07-350 — 361- 480 od 26.06.2023.
godine.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SluZbeni list
Crne Gore“ broj 64/17,44/18,63/18,11/ 19,82/20), propisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i

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

Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povriine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag. 2,
3,51 6 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

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

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje objekta projektovano od strane
preduzeca ,, ARHILINE* doo Niksi¢ iz NikSiéa, odlugio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama &lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnost
se izdaje na osnovu DrZavnih smjernica razvoja arhitekture, odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 654/1 KO Kli¢evo, nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine
Niksi¢ (“SL. list CG-opstinski propisi 16/15 1 17/15), u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:

* Kkat. parcele 654/1, koju &ini porodi¢na stambena zgrada — objekat broj 1, povrsine u osnovi
89,00 m%, porodi¢na stambena zgrada — objekat broj 2, povrsine u osnovi 67,00 m2, poslovna
zgrada — objekat broj 3, povriine u osnovi 24,00 m?, pomoéna zgrada — objekat broj 4,
povrsine u osnovi 24,00 m?, dvoriste povrsine 500,00 m? i livada po kulturi 4. klase povrine
3015,00 m?

svojina je Cizmovié Angeline, u obimu prava 1/1, upisana u list nepokretnosti broj 1814 KO
Klic¢evo, od 10.08.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i imovinu PJ Niksié, broj 103-919-
8460/2023, sa upisanim teretom - upis hipoteke u korist hipotekarnog povjerioca Investiciono -
razvojnog fonda CG za kat. parcelu 654/1 KO Kligevo.

Dostavljena je saglasnost hipotekarnog povjerioca Investiciono - razvojnog fonda Crne Gore AD
broj 0503-17021-6288-23/1 od 28.07.2023. godine, kojom se daje saglasnost da se provede postupak za
dobijanje dozvole za rekonstrukciju objekta broj 4, sa dogradnjom objekta, na katastarskoj parceli broj
654/1, broj zgrade 4, pomoéna zgrada, povrdine 24,00 m?, u svojini Cizmovié Angeline, u obimu prava
1/1, evidentirana u listu nepokretnosti broj 2130 KO Klicevo, na kojoj su upisana hipoteka sa prate¢im
teretima u Korist Investiciono - razvojnog fonda Crne Gore AD.



U saobracajno tehnickim uslovima broj 09-340-385 od 02.07.2023. godine, navedeno je:

— postojece stanje 1 lokacija navedeno je: ,.Lokacija za radove na rekonstrukciji objekta broj 4, sa
dogradnjom objekta za skladistenje, na kat. parceli broj 654/1 KO Kli¢evo, nalazi se pored ulice u naselju
— Ul Trebjeska II ( na kat. parceli broj 651 KO Kli¢evo), koja je povezana preko katastarske parcele
broj 655 KO Kli¢evo sa Trebjeska II.

Katastarska parcela 655 KO Kli¢evo, upisana je u LN 1814 KO Kli¢evo, u svojini Cizmovié
Angeline, u obimu prava 1/1 — na¢in kori§¢enja — njiva 3. klase.

Kat. parcel broj 651 KO Kli¢evo, upisana je u LN 2504 KO Kli¢evo - svojina Crne Gore, sa pravom
raspolaganja Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in koriéenja — ulice.

— mjesto i na¢in priklju¢enja navedeno je : ,,Lokacija za radove na rekonstrukciji objekta broj 4, sa
dogradnjom objekta za skladiStenje, na kat. parceli broj 654/1 KO Kligevo, prikljuéiti preko jednog
prikljucka (preko putnog zemljista), sa kat. parcele broj 655 KO Kli¢evo na Ul. Trebjeska II.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “GEO-ING” doo Niksi¢ iz Niksiéa od
08.08.2023. godine, kojom potvrduje da su na priloZzenom crteZu prikazane taéne koordinate objekta koji
se rekonstruiSe, a prilaz predmetnoj parceli, tj. predmetnom objektu koji se nalazi na njoj je obezbjeden
preko kao i obezbjedenog kolskog prilaza na parceli. Kolski prilaz parceli obezbjeden je preko
katastarske parcele broj kat. parceli broj 651 KO Kli¢evo, svojina Crne Gore, sa pravom raspolaganja
Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in korié¢enja — ulice.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksié, utvrdeno je da se kat parcela broj 651 KO
Kli¢evo, nalazi u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrina 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, (u skladu sa koeficijentima)

» indeks izgradenosti 0,80, (u skladu sa koeficijentima)

»  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, boéne i zadnja( na nivou parcele defini$u mogucu zonu
u okviru koje se formira gabarit buduéeg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

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

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

*  potrebe za parkiranjem rijeSavati unutar granica urbanisticke parcele

+  povrsina lokacije (parcele) 3720,00 m?.

Na katastarskoj parceli 651 KO Kli¢evo nalaze se i ve¢ postojeci objekti i projektant je povrSine
navedenih objekata primenio na osnovu lista nepokretnosti i situacionog plana uradenog od strane firme
“GEO-ING” doo Niksi¢ iz Niksi¢a. Tako dobijene povrSine objekata uzete su u obzir pri ratunanju
indexa izgradjenosti i zauzetosti zadatih UT uslovima.



Ukupna bruto povrina novoprojektovanog objekta (rekonstrukcija objekta broj 4, sa dogradnjom
objekta) je 119,95m? od toga 24,00 m?, postojeceg pomocnog objekta (objekat broj 4) i 95,95m?
dogradenog objekta.

Na predmetnoj katastarskoj parceli 654/1 se osim objekta broj 4 jos nalaze porodi¢na stambena zgrada
(objekat broj 1, spratnosti P+1, povrsine osnove 89m?), porodi¢na stambena zgrada (objekat broj 2,
spratnosti P+1, povrsine osnove 67m?) i poslovni objekat (prizemni objekat broj 3, povriine osnove
25m?).

Ukupna povrsina koju postojeci objekti (objekti 1,2, 3 i 4) zauzimaju od parcele 654/1 je 205,00 m?.
Ukupna povrsina parcele koju zauzimaju svi postojeci objekti i novoprojektovani dogradeni objekat je
300,95m? (205,00 m? + 95,95m?).

Ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina svih objekata na parceli je 456,95m? (119,95 m? + 2x89m>
+2x67,00 m? + 25,00 m?).

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u okviru zadatih
gradevinskih linija. Ostvareni parametri (sa postoje¢im objektima na navedenim kat. parcelama) u
arhitektonskom idejnom rjesenju su: indeks zauzetosti iznosi 0,08 (119,95 m? od toga rekonstrukcija
24,00 m?, a dogradnja 95,95 + 180,00 m? - postojeci objekti), indeks izgradenosti 0,12 (BRGP 119.95
m’ + 337,00 m? - postojeci objekti), a spratnost planirane rekonstrukcija objekta broj 4, sa dogradnjom
objekta je P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Cizmovi¢ Angeline iz Niksica, za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje rekonstrukcije pomocnog objekta — objekta broj 4, sa dogradnjom objekta za
skladistenje (sa namjenom skladista u svrhu trgovine), projektovanog na lokaciji Kligevu, kojoj pripada
katastarska parcela 654/1, upisana u list nepokretnosti broj 1814 KO Kligevo, svojina Cizmovi¢
Angeline, u obimu prava od po 1/1, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u, za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 -
480 od 26.06.2023. godine i odlugeno Je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smyjernica 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
clemente 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 rjeenje 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 ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Cizmovié Angelini iz Niksica, za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje rekonstrukcije pomoénog objekta - objekta broj 4, sa dogradnjom objekta za skladistenje (sa
namjenom skladista u svrhu trgovine), projektovanog na lokaciji Klidevu, kojoj pripada katastarska
parcela 654/1 KO Kli¢evo, u zahvatu Prostorno- urbanisti¢kog plana opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-
opstinski propisi 16/15 i 17/15), u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, projektovanog od
strane preduzeca ,,ARHILINE“ doo Niksi¢ iz Niksiéa, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za

arhitektonsko oblikovanije 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 naginu izrade i
sadrzini tehnitke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore® bro 44/ 19), kao 1
drugim propisima koji regulidu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja mozZe 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).

adski arhitekta
dden, dipl. ing. arh.

DOSTAVLJENO:

1 x Cizmovié Angelina, Trebjeska II, broj 9, Niksi¢

1 x ,,ARHILINE* doo Niksi¢, UL..49 , Rudo Polje, Niksié
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE

1 X u spise predmeta, i

I xala



