CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-171
Niksi¢, 19.05.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10,22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4,
¢lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), ¢lana 18
Zakona o upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore™ b. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17) 1 Rjesenja o
imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po
zahtjevu Cvorovié¢ Miroslava iz Niksica za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju izgradnje
novog — turistickog objekta - smjestajne jedinice, na lokaciji potes Pod daznik na katastarskoj parceli
broj 2076/17 KO Lukovo u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opéstine Niksi¢ (“S1.
list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Cvorovié Miroslavu iz Nik3i¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje za izgradnju novog
— turistidkog objekta, smjestajne namjene u funkciji turizma, na lokaciji potes Pod daznik, koju ¢ini
katastarska parcela broj 2076/17 KO Lukovo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Niksié, (Sl list CG™-opstinski propisi 72/24), 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 za koji su izdati
urbanistic¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-1490 od 31.12.2024. godine.

Obrazloiemnme

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-171 od 12.05.2025. godine, investitor Cvorovi¢ Miroslav iz Niksica.
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
za izgradnju turistikog objekta, smjestajne jedinice - namjene smjestajne u funkciji turizma, na lokaciji
potes Pod daznik, koju ¢ini katastarska parcela broj 2076/17 KO Lukovo, u zahvatu [zmjene 1 dopune
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“S. list CG™-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati
urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-1490 od 31.12.2024. godine.

Odredbom &lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23, 24 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povrine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta;

2) idejno rjedenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vr3i kao prenesene poslove.



Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto gradevinske
povrsine 3000 m? i vide, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se povjeriti jedinici lokalne
samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U slugaju iz stava 4 ovog Clana, saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi 1 na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima koji s preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu
ostalog i idejno rjesenje, 5to U skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom,
posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da
se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naro€ito: uklapanje objekta
u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta:
uslovi i rjesenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje
lokacije.

Rjesenjem 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksi¢ je imenovao Vujovic 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 JARHITEKTONIKA" D.0.0. Nikgi¢ iz Niksi¢a, i odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj
19/25). saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehni¢kih uslova, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Kat. parcela broj 2076/1 KO Lukovo nalaze se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog
plana OpStine Niksi¢ (“Sl. list CG-opitinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja turistickog objekta - smjestajne namjene sastoji se od:

e kat. parcele broj 2076/17, koju ¢ini prema na¢inu kori%¢enja po kulturi livada 6.klase, povrine
400,00 m*

upisana u list nepokretnosti 504 KO Lukovo —prepis, potes Pod daznik, kao svojina Cvorovi¢

Miroslava u obimu prava 1/1, bez zabiljeke tereta i ogranicenja.

U saobraéajno tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-14 od 29.01.2025. godine za prikljucenje lokacije za
radove na izgradnji smjedtajne jedinice — kuce, na katastarskoj parceli broj 2076/17 KO Lukovo. na
opstinski put — lokalni put L-37 RubeZza -Krnovo -Meka dola istaknuto je:

- Postojeée stanje: Lokacija za radove na izgradnji smjestajne jedinice -kuce, na katastarskoj
parceli broj 2076/17 KO Lukovo, nalazi se u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana — Generalna
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urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (“Sluzbeni list Crne Gorebr.72/24), pored lokalnog puta L-
37 Rubeza -Krnovo -Meka dola.

Lokalni put L-37-Rubeza -Krnovo-Meka dola (katastarska parcela broj 2757 KO Lukovo
upisana je u LN 89 KO Lukovo, u svojini Crne Gore, raspolaganje Opstina NikS$i¢, u obimu prava 1/1,
nacin kori$¢éenja-nekategorisani putevi) upisana je kao lokalni put, pod rednim brojem 37. pod nazivom
Rubeza -Krnovo- Meka dola u Registar opstinskih 1 nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi, koji je
satavni dio Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (,,Sluzbeni list Crne Gore-opstinski
propisi®, broj 36/15).*

-Mjesto 1 nacin prikljuéenja: “Lokacija za radove na izgradnji smjestajne jedinice- kude, na
katastarskoj parceli broj 2076/17 KO Lukovo, priklju¢iti preko jednog prikljuc¢ka na opstinski put -
lokalni put L-37 Rubeza -Krnovo-Meka dola.

U projektu prikazati na¢in i mjesto prikljucka.

Dostavljena je izjava ovla$¢ene geodetske agencije “GEOTIN MNE” iz Podgorice od 08.05.
2025. godine u kojoj se navodi :

Predmetni objekat je projektovan na katastarskoj parceli 2076/17( list nepokretnosti broj 504)
KO Lukovo, Opstina Niksi¢, vlasnistvo Miroslava Cvorovica.

Prilaz lokaciji obezbijeden je preko katastarske parcele broj 2757 ( list nepokretnosti broj 89),
namjene nekategorisani putevi. Vlasnik parcele je Crna Gora -subjekt raspolaganja Opétina Niksic.

Dostavjeno je rjeSenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/Io broj:09-327-8 od 20.01.2025.godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
1zrade tehnicke dokumentacije za izgradnju smjestajnih jedinica -kuée , na katastarskoj parceli broj
2076/17 KO Lukovov, u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine — Generalna
urbanisti¢ka razrada Niksi¢. Glavnim projekat uraditi un skladu sa vaze¢im tehnickim normativima za
ovu vrstu objekta.Projektna dokumentacija treba da definiSe:polozaj objekta u odnosu na povrsinske
vode, kao 1 da se sagleda moguce negativne uticaje planiranog objekta na druge objekte i postrojenja,
postojecu infrastruktu,naselja i slinac¢in snabdijevanja vodom,vrste otpadnih voda ( ukljucujuéi
atmosferske vode 1 vode sa manipulativnih povrsina) i rjeSenje za njihovo pre¢iséavanje 1 sakupljanje
koje garantuje ispunjvanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehnickim
uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju
izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda(,,SLlist Crne Gore™ br.056/19); odvodenje sanitarnih
otpadnih voda, ukoliko se ne vr$i pre¢i$¢avanje , u vodonepropusnu septicku jamu.Praznjenje septicke
jame vrsiti redovno od strane pravnog lica koje upravljaju javnom kanalizacojim ili lica registrovanog
za obavljanje ovih poslova.

U toku revizije Glavnog projekta Revident je duzan da podnese zahtjev za izdavanje vodne
saglasnosti.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna lokacija
nalaza u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u VI (Sestoj) gradevinskoj zoni, sa planom
namjene povriine u ovoj zoni je: turisticka podruéja / lokacije — turisticke rekreacioni kompleks .

Direktnom primjenom PUP-a moguce je izdati uslove za izgradnju turisti¢kih objekata : hotel,
mali hotel, moteli, pansioni, gostionice, vile, smjestajne jedinice (kuce, apartamani i sobe za
iznajmljivanje), planinrski i lovacki domovi, omladinski hosteli i odmaralista(jedan objekat), etno sela(
viSe objekata), katuna ( vise objekata), ugostiteljski i drugi objekti u funkeiji razvoja turizma,



Minimalna kategorizacija je prema Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima
kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Objekti za smijestaj turista, ali i objekti prate¢ih i turizmu kompatibilnih aktivnosti, kroz
arhitektonsko i urbanistitko rjeSenje treba da budu prilagodeni prirodnom okruzenju i lokalnom
narodnom graditeljstvu.

Mogu se graditi na izdvojenom gradevinskom zemljistu, povrSinama naselja, poljoprivrednim
povriinama trece i slabije klase, ostalim prirodnim povrinama( kamenjari i neplodno zemljite).

Pri organizovanju turistickog smjestaja u ruralnom dijelu opstine, postovati lokalne principe
gradenja, uz obezbjedivanje komfora u autentiénom ambijentu. PoZeljno je koristiti moguénosti lokacije
za bioklimatsko projektovanje objekata i koris¢enje obnovljivih izvora energije.

Pri izgradnji i opremanju objekata maksimalno koristiti ekologki prihvatljive gradevinske
materijale; kod spoljadnje obrade zidova (fasada) i krova koristiti lokalne prirodne materijale, kamen 1
drvo u zavisnosti od ambijentalnih obiljeZja konkretne lokacije.

Betoniranje, asfaltiranje i poplocavanje koris¢enjem sacastih raster elemenata za parkiranje,
svesti na minimum, a prednost dati poplo¢avanju od kamenih kocki ili ploca.

Obezbijediti adekvatno ozelenjavanje parcela.

Sprovodenje postupka procjene uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa propisima.

Pravila parcelacije
Predmetna parcela na kojoj ¢e se graditi turisticki objekat - smjedtajna jedinica je 2076/17 KO Lukovo.
Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema sususjednim parcelama.

Gostionice, vile, druge smjestajne jedinice

Urbanisti¢ki parametri

Urbanisti¢ki parametri

Optimalna povriina lokacije na kojoj je predvidena i izgradnja gostionice, vile i druge smjestajne
jedinice(kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje) 800,00 m;
Maksimalni indeks zauzetosti je 0,50;

Maksimalna povriina pod objektom 400,00 m*;
Maksimalni indeks izgradenosti je 0,80;

Maksimalna bruto gradevinska povrsina 600,00 m?
Maksimalna spratnost P+1;

Maksimalan broj smjestajnih jedinica 5;

Minimalno odstojanje od granice parcele 3m

Povrina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 400,00 .

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja smjestajne jedinice
kuée u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

e indeks zauzetosti iznosi 0,13 (ostvarena zauzetost - projektovana max. povriina pod objektom
turistickog objekta, smjestajne namjene u funkeiji turizma iznosi 55,17 m?)

e indeks izgradenosti 0,19 (ostvarena - projektovana BRGP turistickog objekta, smjestajne
namjene u funkciji turizma iznosi 77,39 m?)

e spratnost je Su+P+Pk

e Max broj smjest. jedinica 1



Planirana smijetajna jedinica se gradi u VI gradevinskoj zoni, sa predvidenom namjenom
povriine — turisticka podrugj a/lokacije-turisticko rekreacioni kompleks.
Suteren — garaza / ostava;
— Prizemlje — dnevna zona — terasa, dnevni boravak, kupatilo i bastenska ostava;
— Potkrovlje — noéna zona — hodnik i stepeniste, dvije spavace sobe;

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Cvorovi¢ Miroslava iz Niksica, za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje za izgradnju turistickog objekta, smjestajne jedinice - namjene smjestajne u funkeiji
turizma. na lokaciji potes Pod daznik na katastarskoj parceli broj 2076/17 KO Lukovo u zahvatu [zmjena
i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opitine Nikgi¢ (“SI. list CG”-opdtinski propisi 72/24), a za koji
su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1490 od 31.12.2024. godine i.odluceno je kao u
dispozitivu, iz sledeéih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
dopuna PUP-a Niksi¢ definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa
namjenom i sadrzajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, u
izgradnjiobjekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na
savremeni natin, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, 1 sklad sa
okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanisti¢kim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1,215 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),

izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnosenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reSenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjedenje donijeto bez izja$njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tatka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izlozenog pravnog i ¢injenicnog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Cvorovié Miroslavu iz Niksi¢a, za izgradnju
turistickog objekta, smjeStajne jedinice - namjene smjestajne u funkeiji turizma, na lokaciji potes Pod
daznik, koju ¢ini katastarska parcela broj 2076/17 KO Lukovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG -opétinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzeca ARHITEKTONIKA* DOO Niksic iz Nikgiéa, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta { osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulidu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ 7ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja mozZe s€ izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 19/25).

‘Glavni gradski arhitekta:
Vajovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
flo s

(3 L

DOSTAVLJENO: SLSTinb W
1 x Cvorovi¢ Miroslav, B

1 x .,ARHITEKTONIKA'

1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIE

1 x u spise predmeta, 1

1xaa



