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CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-56
Niksi¢, 15.06.2022. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Cmme Gore* broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20), ¢lana 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 rjesavajuéi po zahtjevu ,DELUX* DOO NIKSIC iz Niksica za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje promjene stanja u prostoru — rekonstrukcije sa dogradnjom postojeceg
objekta - za potrebe agro turizma, na kat. parcelama broj 284/3 i 284/4 KO Kuside, u zahvatu Prostorno-
urbanisti¢kog plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi 16/15 1 17/15) donosi se:

RJESENE

Investitoru___,DELUX“ DOO_ NIKSIC iz Nikfiéa daje se saglasnost na idejno rjedenje

rekonstrukeije sa dogradnjom postojeceg objekta — objekta broj 1. - za potrebe agro turizma, na lokaciji

Kusidske strane, koju ¢ine katastarske parcele broj 284/3 i 284/4 KO Kuside, u zahvatu Prostorno-
urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi 16/15 i 17/15). u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-418 od 30.09.2022.
godine.

Obrazloizen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-56 od 24.05.2022. godine, investitor ,.DELUX* DOO NIKSIC iz
Niksica, podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje promjene stanja u prostoru — rekonstrukcije sa dogradnjom postojeceg objekta — objekta broj 1.
- za potrebe agro turizma , na lokaciji Kusidske strane, koju ¢ine katastarske parcele broj 284/3 i 284/4
KO Kuside, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Nik3ié¢ (“SI. list CG”-opstinski propisi
16/15117/15), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-418 od 30.09.2022. 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, $etalista 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 urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, ‘ndeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Shodno &lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog drzavno
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrine, 1Zuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica 1 turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tad. 2,
3.5 i 6 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niki¢ je imenovao V ujovi¢ Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture. da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjedenje objekta projektovano od strane
preduzeca "STUDIO MLV" DOO Podgorica iz Podgorice, 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. parcele broj 284/3 i 284/4 KO Kuside, nalaze se u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana
opstine Niksi¢ (8L Inst CG-opétinski propisi 16/151 17/15.

Kat. parcela 284/3, koju ¢ini koju ¢ini pasnjak po kulturi 5. klase, povriine 186.00 m?, zemljiste vz
privrednu zgradu. povrsine 500.00 m’ sa upisanom pomocnom zgradom (broj zgrade 1) povrsine | 58.00
m? i kat. parcela broj 284/4. koju ¢ini po kulturi padnjak 5. klase, povrsine 873.00 m?, svojina su
.DELUX* DOO NIKSIC, u obimu prava 1/1. upisane u list nepokretnosti broj 81 KO Kuside, sa
zabiljeskom upisa hipoteke u korist Elektroprivrede CG.

Dostavljena je saglasnost hipotekarnog povjerioca Elektroprivrede CG AD Nik&i¢ broj 10-00-2547
0d 22.06.2021. godine za rekonstrukeiju predmetnog objekta i obezbjedenje gradevinskog prikljucka na

elektroenergetsku mrezu.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opétine Nik3i¢, utvrdeno je da se kat parcela nalazi u VI
(Sestoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povriina u 0voj zoni je: ostalo ruralno podrucje i
zadtitni pojas (ZP), sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima za ostalo ruralno podrucje u zoni
u okviru koje se i nalazi postojeci objekat. a za koji su zadati u urbanisticko tehnickim uslovima:

e indeks zauzetosti 0,40 (maksimalna povrsina pod objektom 448,61 m?),

e indeks izgradenosti 0,80 (maksimalna bruto gradevinska povrsina 897,23 m?),

e spratnost objekata porodi¢nog stanovanja P+1+Pk (max),

e minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice - u skladu sa rangom saobracajnice;
¢ najmanje rastoj anje novog slobodnostojeéeg objekta od bocne i zadnje granice parcele

(gradevinska linija prema susjedim parcelama) je 350 m;

e  povriina lokacije za gradnju (zona ostalog ruralnog podru¢ja - povriina) 1121 ,54 m?

Objekti agro turizma u okviru razvoja seoskog turizma se mogu graditi uz objekte stanovanja 1
poljoprivredne objekte u ruralnom podrugju, kao pojedinacni objekti, ili kao posebni djelovi objekata
stanovanja.

Objekti mogu biti namjenjeni za prijem gostijuiliza dopunsku ponudu u ruralnom turizmu (nocenje
dorutak, konoba, prodaja lokalnih poljoprivrednih proizvoda).



Za turisticku ponudu i ponudu domacih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene sezonske
(ljetnje) strukture (3atori, transparentni krovovi, nadstre$nice, i sl.) kao manje trZnice hrane i pica, sa
ciljem promocije domacih proizvoda.

U Prostorno-urbanisti¢tkom planu opstine Niki¢ (“SI. list CG”-opstinski propisi 16/15 1 17/15)
parcele na kojima se projektuje idejno rjesenje (KP 284/3 i KP284/1) se nalaze u zoni izuzetno
vaznog prirodnog pojasa, pa je gradnja moguéa samo na dijelu koji je markiran u PUP-u kao dio
"Izvan GUR-a", 5to je i u tehni¢kom opisu dostavljenog idejnog rjesenja i navedeno, i prikazano kroz
Siru situaciju, situaciju sa osnovom krova, situaciju sa osnovom prizemlja, osnovu temelja, osnovu
suterena, osnova prizemlja, osnovu krovne konstrukcije, osnovu krovne ravni (broj priloga 28, 29, 30,
31,32, 33, 34. 35,

Predmetna parcela je ukupne povrsine 1717,00m? i na njoj se nalaze ostaci objekta. Parcela je
na obali Slanog jezera prema kojem ima nagib dok sa sjeverne strane ima makadamsku pristupnu
saobracajnicu. Parcele na kojima se projektuje idejno rjeSenje (KP 284/3 i KP284/1) se nalaze u zoni
izuzetnog vaznog prirodnog pojasa pa je gradnja moguca samo na dijelu koji je markiran u PUP-u kao
dio "Izvan GUR-a".

Povrsina dijela parcele na kojoj je dozvoljena izgradnja iznosi: 1,121.54m?. Indeks izgradenosti
1 zauzetosti su uratunati za korisnu povrsinu parcele (samo dio koji je u GUR-u).

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcije sa dogradnjom
postojeceg objekta — objekta broj 1, nalazi u zoni ostalo ruralno podru¢je gdje je dozvoljena
rekonstrukeija, kao i da je planirana rekonstrukcija u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0.32 (ostvarena - projektovana zauzetost 354,98 m?),
* indeks izgradenosti 0,44, (ostvarena - projektovana BRGP 503,12 m?),
® spratnost je Su +P,

Predmet rekonstrukcije (rekonstrukcija je izvodenje radova na postoje¢em objektu, kojima se vrsi:
nadogradnja; dogradnja; sanacija oitec¢enog objekta) je pomocna zgrada povrsine 158,00 m?, u objektu
broj 1, na kat. parceli broj 284/3 po Listu nepokretnosti broj 81 KO Kuside.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora ,DELUX*“ DOO NIKSIC iz Niksi¢a, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje — rekonstrukcije sa dogradnjom postojeceg objekta - rekonstrukcije sa
dogradnjom postojeceg objekta — objekta broj 1. - za potrebe agro turizma , na lokaciji Kusidske strane,
koju Cine katastarske parcele broj 284/3 i 284/4, upisane u list nepokretnosti broj 81 KO Kuside,
korid¢enje ..DELUX" DOO NIKSIC, u u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Niksi¢, za koji
su 1zdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-418 od 30.09.2022. godine i odlu¢eno 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
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odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - ¢lan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnj}
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-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 na¢in, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, 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 ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru ,DELUX"* DOO NIKSIC iz Niksi¢a. na idejno rjedenje-
rekonstrukeije sa dogradnjom postojeceg objekta - za potrebe agro turizma, projektovanog na lokaciji
koju ¢ine katastarske parcele broj 284/3 i 284/4 KO Kuside. u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana
opStine Nik3i¢ ("SI list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), projektovanog od strane preduzeca
"STUDIO MLV" DOO Podgorica iz Podgorice, 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 naé¢inu 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).
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