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CRNA GORA

& OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361-23
Niksi¢, 20.03.2023. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 54 u vezi sa stavom 2 tacka 1, ¢lana 87 u vezi sa stavom
4 tacka 1. ¢lana 88 stav 113 i 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 Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog
arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu ..GRAHOVO MEDICAL
CENTAR” D.0.0. Podgorica iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje — rekonstrukcije
objekta hotela, objekat broj 1. u postojeéim horizontalnim i vertikalnim gabaritima, sa nadgradnjom
dijela sprata, u okviru dozvoljenih indeksa. na lokacija u Grahovu, koju &ini kat. parcela br. 1463 K.O.
Grahovo. potes Varosica Grahovo, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“SI. list
CG-opitinski propisi 16/15 i 17/15). donosi se:

RJESENE

Investitoru  .GRAHOVO MEDICAL CENTAR” D.0.0. Podgorica na idejno rjeSenje

rekonstrukcije objekta hotela, objekat broj 1, u postoje¢im horizontalnim i vertikalnim gabaritima, sa

nadgradnjom dijela sprata, u okviru dozvoljenih indeksa, na lokaciji u Grahovu, koju ¢ini kat. parcela
br. 1463 K.O. Grahovo. potes Varosica Grahovo. u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opStine
Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 16/15 1 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

urbanistitko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1052 od 14.12.2022 godine.

e =

ObrazloZéene

Aktom broj UP/lo broj: 20-361-148 od 15.12.2022. godine, .GRAHOVO MEDICAL CENTAR”
D.0.0. Podgorica, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjesenje rekonstrukcije objekta hotela, objekat broj 1. u postojeéim horizontalnim i vertikalnim
gabaritima, sa nadgradnjom dijela sprata, u okviru dozvoljenih indeksa, na lokacija u Grahovu, koju
¢ini kat. parcela br. 1463 K.O. Grahovo, potes Varosica Grahovo, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog
plana opstine Niki¢ (“SI. list CG -op3tinski propisi 16/15 1 17/15), za koji su izdati urbanisticko-
tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-350-1052 od 14.12.2022. godine.

e =



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 rjedenje 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 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 drzavno
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog 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 Niksi¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjesenje objekta, projektovano od strane
~STUDIO STRUKTURA™ d.0.0. Niksi¢ iz Niksi¢a, i odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢alnova 87 1 215 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
1zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 1463 K.O. Grahovo. nalaze se u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine
Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcije objekta hotela, objekat broj 1, u postoje¢im
horizontalnim i vertikalnim gabaritima, sastoji se od:

* kat. parcele 1463. koju ¢ini njiva po kulturi 3. klase, povrine 2359.00 m> sa upisanim
hotelom — broj zgrade 1. gabaritne povrsine 1603,00 m? . spratnosti P+1, gdje je u V listu
upisano poslovni prostor ugostiteljstva PD1 — povrsine 1220,00 m?, u prizemlju i poslovni
prostor ugostiteljstva PD2 — povrsine 360,00 m?, na spratu objekta i zgradom u energetici —
broj zgrade 2, gabaritne povrsine 12,00 m’, koja je svojina .GRAHOVO MEDICAL
CENTAR™ D.0.0. Podgorica, u obimu prava 1/1, upisanau list nepokretnosti broj 748 KO
Grahovo, od 25.11.2022. godine, izdat od strane Uprave za katastar i imovinu PJ Niksi¢. broj
103-919-1061/2022, sa opisom prava u podacima o teretima i ograniCenjima - gradenje na
tudem zemljistu za zgradu elektroprivrede.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Nikgi¢, utvrdeno je da se kat parcela nalazi u V
(peto]) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je: ugostiteljsko turistitke namjene
i PO — poljoprivredne povrsine — obradivo zemljiste, a sve u sklopu centra naselja, sa defisanim



osnovnim urbanistickim parametrima (USLOVI ZA REREGULACIU OBJEKATA), koji su
zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

Maksimalna spratnost stambenih objekata u centralnim djelovima naselja je P+1+Pk (tri etaze
bez obzira na nomenklaturu).

Najveéi dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u centralnim djelovima naselja je 0,4, -

Najveéi dozvoljeni indeks izgradenosti na ukupnoj parceli u centralnim djelovima naselja je 0.8.
Na parceli se mogu graditi objekti do predvidenih indeksa.

Minimalna udaljenost slobodnostojec¢eg objekata iznosi 2,5m od granice susjedne parcele.
svaka parcela mora imati kolski i pjesac¢ki prilaz sa javne saobrac¢ajnice min.3.0 m.

Unutar parcele obavezno predvidijeti prostor za sve potrebne manipulativne i parking povrSine.

povr$ina parcela — lokacije za rekonstrukeiju - 3974,00 m,

U Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15), u
smjernicama za lokalne centre, smjernice se odnose na lokalne centre: Vidrovan, Vir, Ozrini¢i, Bogetici,
Vilusi, Velimlje, Grahiovo, Miolje Polje, Petroviéi, Krstac.

4.1. UREPENJE CENTRALNIH DJELOVA NASELJA

Centralni dio naselja je podrugje sa koncentracijom postoje¢ih objekata i predstavlja dio
gradevinskog zemljista.

Predvidena je izgradnja potrebnih drustvenih i komercijalnih sadrzaja (prosvjeta, zdravstvo.
kultura, privreda. trgovina i sl.). uz zadrzavanje postoje¢ih lokacija pojedinih objekata sa
ovakvim sadrzajima.

Pretezna namjena je stanovanje male gustine SMG. Potrebna stimulacija povecanja kvaliteta
stanovanja rekonstrukcijom postojecih objekata, naro¢ito u zoni uzeg i Sireg naseljskog centra,
Vazno je o¢uvanje kvalitetnih nasljedenih ambijentalnih karakteristika podrzavanjem specifi¢nih
oblika gradnje i formiranjem vizuelno kvalitetnih cjelina, poteza, vrijednih ambijenata.
Primjenjivati uslove koji hendikepiranim osobama omogucavaju kretanje, snalaZenje, boravak u
prostoru.

Dozvoljava se rekonstrukcija i dogradnja postoje¢ih objekata radi obavljanja tercijarnih
djelatnosti, ako mogu da zadovolje normative za ovakvu vrstu objekata i ne ugrozavaju susjedne
objekte.

Mogu se graditi objekti turisti¢ke ponude u vidu seoskog smjestaja. Objekti i kompleksi za
smestaj turista treba da budu arhitektonski — oblikovno maksimalno u skladu sa okruzenjem i
peizazom. Obezbijediti rekonstrukciju u odredenom roku objekta motela ili uklanjanje.
Pozeljno je poveéanje gustine naseljenosti i koncentrisana izgradnja u cilju sprjecavanja daljeg
Sirenja gradevinskog podrudja, zastite poljoprivrednog zemljista i smanjenja troSkova
infrastrukturnog opremanja.

Javne povrsine §tititi kao u urbanim sredinama. Obavezna je zastita graditeljskog nasljeda.
Postojeéu saobraéajnu mrezu, kao osnov razvoja, osposobljavati za nesmetan motorni saobracaj
(od automobila do traktora i kamiona).

U svakom objektu omoguéiti komunalni standard (sigurno snabdijevanje elektri¢cnom energijom,



vodom i savremene telekomunikacione veze).
e Komunalne objekte urediti postujuéi higijenske standarde i navike stanovnistva.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirano rjeSenje — rekonstrukeije
objekta hotela. u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
e indeks zauzetosti iznosi 0. 39 (ostvarena - projektovana zauzetost objekta u osnovi je 1577.03
ml).

o indeks izgradenosti 0, 74 (ostvarena - projektovana BRGP 2979,75 m?),

e spratnost je S+P+1.

U saobra¢ajno tehnickim uslovima broj 09-340-727 od 30.12.2022. godine, — mjesto 1 nadin
priklju¢enja: navedeno je ..Lokacija za radove na rekonstrukeiji objekta hotela, objekat broj 1. na kat.
parceli broj 1463 K.O. Grahovo, prikljuciti preko postojeceg prikljucka na opStinski put na kat. parceli
broj 4674 KO Grahovo.

U dostavljenom idejnom rjesenju broj grafickog priloga 1.- Situacija - Prilaz lokaciji. .
saobracajni priklju¢ak je obezbijeden u prema Saobra¢ajno — tehni¢kim uslovima br. 09-340-727 od
30.12.2022. god., izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobraca

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “NovaMax” doo Niksi¢ iz Niksi¢a od
03.10.2023. godine, o taénoj lokaciji objekta, da se nalazi na k.p.1463 KO Grahovo, kao i da se navedena
parcela sa tri strane grani¢i sa nekategorisanim putevima 4674 KO Grahovo, svojina Republike Crme
Gore (subjekt raspolaganja Vlada Crne Gore), k.p. 1462/2 KO Grahovo, svojina Republike Crne Gore
(subjekt raspolaganja Opstina Niksi¢) i sak.p. 1481 KO Grahovo, svojina Republike Crne Gore (subjekt
raspolaganja Opstina Niksi¢).

Uvidom u dostavljeno idejno rjedenje, ustanovljeno da je planirana nadgradnja dijela sprata, nad
postoje¢im objektom. a posto je rekonstrukcija izvodenje radova na postojecem objektu, kojima se vrsi:
nadogradnja; dogradnja: sanacija ostecenog objekta: ojaganje konstrukcije: zamjena instalacija, uredaja.
postrojenja i opreme. izmjena tehnoloskog procesa i drugi radovi kojima se uti¢e na stabilnost i sigurnost
objekta; mijenjaju konstruktivni elementi; mijenja spoljni izgled zgrade u odnosu na glavni projekat:
utice na Fivotnu sredinu i na bezbjednost susjednih objekata i saobracaja; mijenja rezim voda; mijenjaju
uslovi zastite prirodne i nepokretne kulturne bastine, dobara koja uzivaju prethodnu zastitu i zastitu
njihove zasticene okoline; a nijesu narudeni dozvoljeni osnovni urbanisti¢kim parametri. odluceno je da
se idejno rjesenje prihvati.

U skladu sa navedenim Rjesenjem razmotren je zahtjev .GRAHOVO MEDICAL CENTAR” D.O.0.
Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje rekonstrukcije objekta hotela, objekat broj 1, u
postojeé¢im horizontalnim i vertikalnim gabaritima, sa nadgradnjom dijela sprata, u okviru dozvoljenih
indeksa. na lokaciji u Grahovu, koju ¢ini kat. parcela br. 1463, upisanoj u LN 748 KO Grahovo svojina
_GRAHOVO MEDICAL CENTAR” D.0.0. Podgorica, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana
opstine Niki¢ (“SI. list CG™-opStinski propisi 16/15 1 17/15), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi UP/To 07-350-350-1052 od 14.12.2022. godine i odlu¢eno 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 objekata u  okviru Prostorno-
urbanistickog plana opstine Niksié¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), definisano je da
arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako da
objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, 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 izjanjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tacka 2 Zakona o upravnom postupku.,

Kod izlozenog pravnog i €injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je nagao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru ..GRAHOVO MEDICAL CENTAR” D.0.O. Podgorica, na idejno
rjesenje rekonstrukeije objekta hotela, objekat broj 1. u postoje¢im horizontalnim i vertikalnim
gabaritima. sa nadgradnjom dijela sprata, u okviru dozvoljenih indeksa, na lokaciji u Grahovu. koju
¢ini kat. parcela br. 1463 K.O. Grahovo, potes VaroSica Grahovo, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog
plana opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15), projektovanog od strane ,.STUDIO
STRUKTURA™ d.o.0. Niksi¢ iz Nikgica. u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za_arhitektonsko

oblikovanje i materijalizaciju obijekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i iizgradnji
objekata (.,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.,63/18.11/19,82/20), Pravilnikom o nadinu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/ 19), kao i
drugim propisima koji regulidu 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 1 izgradnji objekata -..Sl. list Crne Gore™ broj 64/17.44/18,63/18.11/19,82/20).

Glavni gradski arhitekta

Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh,
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