CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 157
Niksi¢, 17.01.2023. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 i ¢lana 88 stav 113 1
236 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,.Sluzbeni list Crne
Gore* b. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17) i Rje$enja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-
76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuéi po zahtjevu ,CIPRANIC COMPANY* DOO NIKSIC iz
Niksi¢a za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje novog objekta - objekta agro turizma,
namjene - restoran za degustaciju proizvoda, u svrhu razvoja ruralnog turizma, projektovanog na lokaciji
koja se sastoji od katastarskih parcela broj 69 i 70 KO Dragovolji¢i 1, potes Ljeskovac, u zahvatu
Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propisi 16/15 1 17/15) donosi se:

RJESENJE

Investitoru LCIPRANIC COMPANY* DOO NIKSIC iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno
rjeSenje izgradnje novog objekta - objekta agro turizma, namjene - restoran za degustaciju proizvoda, u
svrhu razvoja ruralnog turizma, projektovanog na katastarskim parcelama broj 69 i 70 KO Dragovoljici
1, potes Ljeskovac, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“SI. list CG"-opstinski
propisi 16/15 i 17/15), 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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-
350-173 od 18.03.2022. godine.

ObrazloZene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-157 od 28.12.2022. godine, investitor ,,CIPRANIC COMPANY*
DOO NIKSIC iz Niksi¢a, podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje novog objekta - objekta agro turizma, namjene - restoran za
degustaciju proizvoda, projektovanog na katastarskim parcelama broj 69 1 70 KO Dragovolji¢i 1, potes
Ljeskovac, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“SI. list CG”-opétinski propisi
16/151 17/15), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-173 od 18.03.2022. 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, Setalita ili gradskog parka
u pogledu usaglasenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i

- osnovnim urbanistickim 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 drZzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag. 2,
3, 516 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

RjeSenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nik$i¢ je imenovao Vujovi¢c Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje promjene stanja u prostoru - dogradnje
poslovno - skladi$nog objekta- objekta broj 1 - skladista, namjene regalno skladiste, projektovano od
strane preduzeéa ,,STUDIO AC* D.O.0. Cetinje iz Cetinja, odlucio kao u dispozitivu rjedenja.

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 1 materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcele broj 69 i 70 KO Dragovoljiéi 1, nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana
opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propisi 16/151 17/15).

Kat. parcele 69, koju &ini koju &ini kuéa i zgrada povrine 64,00 m?, dvoriste povrsine 500,00 m?,
neplodno zemljidte, povriine 438,00 m? i katastarske parcele 70 koju ¢ini koju &ini kuéa i zgrada
povrsine 33,00 m?, $uma 6. klase povrSine 2630,00 m? i neplodno zemljiste, povrSine 624,00 m?
sopstvenik — posjednik je ,,CIPRANIC COMPANY* DOO NIKSIC, u obimu prava 1/1, upisane u
posjedovni list broj 123 KO Dragovoljiéi 1, od 16.01.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i
imovinu PJ Niksi¢, broj 103-919-216/2023, bez zabiljeske tereta 1 ograni¢enja.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksié¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 69 1 70 KO
Dragovolji¢i 1, nalaze u VI (3estoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrina u ovoj zoni je:
zoni je Sumske povrsine, garig, kr$ i kamenjar, sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji
su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:
indeks zauzetosti 0,40,
indeks izgradenosti 0,80,
maksimalna nadzemna spratnost P+1+Pk (max),

Maksimalna bruto gradevinska povrina 500,00 m?

Maksimalna povrina pod objektima 250,00 m?

minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice - u skladu sa rangom saobracajnice;
najmanje rastojanje novog slobodnostojec¢eg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele
(gradevinska linija prema susjedim parcelama) je 3.50 m;

u unutrasnjem dijelu placa mora obezbijediti kolski prolaz u min. $irini od 3,0m.

e potrebe za parkiranjem rijeSavati unutar granica parcele

povrsina lokacije za gradnju 4289,00 m?



e Unutar parcele obavezno predvidjeti prostor za sve potrebne manipulativne i parking povrsine.

Po smjenicama iz prostorno-urbanistickog plana opstine Nik§i¢ za objekti agro turizma u okviru
razvoja seoskog turizma se mogu graditi uz objekte stanovanja i poljoprivredne objekte u ruralnom
podru¢ju, kao pojedina¢ni objekti, ili kao posebni djelovi objekata stanovanja.

Objekti mogu biti namjenjeni za prijem gostiju ili za dopunsku ponudu u ruralnom turizmu

(nocenje doruc¢ak, konoba, prodaja lokalnih poljoprivrednih proizvoda).

Za turisti¢ku ponudu i ponudu domacih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene sezonske
(Ijetnje) strukture (3atori, transparentni krovovi, nadstresnice, i sl.) kao manje trznice hrane i pica, sa
ciljem promocije domacih proizvoda.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u okviru zadatih
gradevinskih linija. Ostvareni parametri su: (sa postoje¢im objektima na navedenim kat. parcelama) u
arhitektonskom idejnom rjeSenju su: ostvareni indeks zauzetosti iznosi 0,08 (254,55 m? + 97,00 m? -
postojeéi objekti, ukupna zauzetost 351,55), indeks izgradenosti 0,08 (BRGP 254,55 m* + 97,00 m? -
postojeci objekti), a spratnost je P.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-184 od 13.04.2022. godine, — mjesto 1 nacin
priklju¢enja: ,,.Lokacija za izgradnju novog objekta - objekat agro turizma na k.p. 69 i 70 KO
Dragovoljiéi 1, priklju¢iti na nekategorisani put na k.p. 2107 KO Dragovolji¢i 1, koji spaja Ljeskovac
sa lokalnim putem Rubeza — Miolje Polje — Morakovo, §to je kroz dostavljeno idejno rjesenje prikazano.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “GEO-KOMPAS™ DOO Niksi¢ iz
Niksié¢a, o ta¢noj lokaciji planiranog objekta, odnosno da su katastarske parcele broj 69 i 70 KO
Dragovolji¢i 1, posjedniitvo ,,CIPRANIC COMPANY* DOO NIKSIC, u obimu prava 1/1, u
saobra¢ajnom smislu povezane sa katastarskom parcelom 2107, po kulturi put IV reda, upisana u

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora ,CIPRANIC COMPANY* DOO NIKSIC iz Niksica,
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje novog objekta - objekta agro turizma, namjene -
restoran za degustaciju proizvoda, projektovanog na katastarskim parcelama broj 69 i 70, upisane u
posjedovni list i broj 123 KO Dragovoljiéi 1, posjednistvo ,,CIPRANIC COMPANY* DOO NIKSIC, u
zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Nik3i¢, za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/Io 07-350-173 od 18.03.2022. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih 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 funkeiji, u izgradnji objekata treba Koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da

se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reSenja, i sklad sa okolnim strukturama.



Pri obrazlaganju ovog rjedenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izja$njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- &lan 113
stav1 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 ,,CIPRANIC COMPANY* DOO NIKSIC iz Niksiéa, na idejno
rjeSenje izgradnje novog objekta - objekta agro turizma, namjene - restoran za degustaciju proizvoda, u
svrhu razvoja ruralnog turizma, proj ektovanog na lokaciji koja se sastoji od katastarskih parcela broj 69
170 KO Dragovolji¢i 1, potes Ljeskovac, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Nikgi¢ (“SI.
list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), projektovanog od strane preduzeéa ,,.STUDIO AC* D.O.O.
Cetinje iz Cetinja, 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 tehni¢ke 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, uroku od 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).

Glavni gradski arhitekta
Vujovié,Mladen, dipl. ing. arh.
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