CRNA GOR4
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361-29

Niksi¢. 23.03.2022. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢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). ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore* broj
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 Sredanovi¢ Ivana iz Niksic¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje novih objekata — objekata agro turizma. namjene restoran i dva objekta za
smjestaj gostiju. u svrhu razvoja ruralnog turizma. na kat. parcelama broj 1780, 1781 i 1782 KO Vir.
lokacija Razevei — Vir, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (*SI. list CG™-opstinski
propisi 16/15117/15) donosi se:

RJESENJE

[nvestitoru_Sredanovi¢ Ivanu iz Nik3iéa daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje novih

objekata — objekata agro turizma. namjene restoran i dva objekta za smjestaj gostiju. u svrhu razvoja
ruralnog turizma. lokacija Razevci — Vir, projektovanih na na kat. parcelama broj 1780, 1781 i 1782
KO Vir, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 16/15
i 17/15). 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/To 07-350-816/1 od 27.12.2021. godine.,

ObrazloZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-29 od 21.03.2022. godine. investitor Sredanovié¢ Ivan iz Niksiéa.
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
gradenja novih objekata — objekata agro turizma. namjene restoran i dva objekta za smjestaj gostiju, u
svrhu razvoja ruralnog turizma. na lokaciji Razevei — Vir, projektovanih na na kat. parcelama broj
1780. 1781 1 1782 KO Vir. u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Niksi¢ (*SI. list CG™-
opstinski propisi 16/15 i1 17/15). u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u. za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo 07-350-816/1 od 27.12.2021. 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 zarade. trea. skvera. Setalidta ili oradekao narka n



- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 1 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 drzavno
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povriine. izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tad. 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 Nik3i¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inzenjera arhitekture. da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje izgradnje novih objekata — objekata agro
turizma. namjene restoran i dva objekta za smjesta] gostiju. u svrhu razvoja ruralnog turizma. na lokaciji
Razevei — Vir. na kat. parcelama broj 1780. 1781 i 1782 KO Vir, projektovanog od strane preduzeca
_KOV ATELJE" DOO Niksi¢ iz Niksic¢a. i odlucio 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 1 osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcele broj 1780, 1781 1 1782 KO Vir. nalaze se u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana
opstine Niksi¢ ("SL list CG -opstinski propisi 16/15 1 17/15). u dijelu Generalne urbanisticke razrade,
GUR-u.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksic. utvrdeno je da se kat parcela nalazi u IV
(¢etvrtoj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povriina u ovoj zoni je: stanovanje malih gustina
(SMG). i poljoprivredno zemljiste- obradive povriine, sa defisanim osnovnim urbanistickim
parametrima koji su zadati u urbanisticko tehnickim uslovima: indeks zauzetosti 0.40. indeks
izgradenosti 0.80. spratnost objekata P+1+Pk (max). 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. maksimalna povr$ina pod objektima
250.00 m>. maksimalna bruto gradevinska povrsina 500.00 m?. minimalno odstojanje objekata od
pristupne saobracajnice - u skladu sa rangom saobracajnice. a od granica susjednih parcela 3.5m (ili
manja uz saglasnost vlasnika susjednih parcela). ali se u unutrasnjem dijelu placa mora obezbjeditit
kolski prolaz u minimalnoj Sirirni od 3.0 m. Pridrzavati se svih uslova i mjera za zastitu Zivotne sredine
u skladu sa odredbama Zakona o Zivotnoj sredini.

Uvidom u projekinu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnje novih objekata —
objekata agro turizma, namjene restoran i dva objekta za smjestaj gostiju, u svrhu razvoja ruralnog
turizma, lokacija Razevei — Vir. u okviru zadatih gradevinskih  linija. Ostvareni parametri u
arhitektonskom idejnom rjeSenju su: indeks zauzetosti iznosi 0,039, indeks izgradenosti 0.059. a
spratnost je P. (BRGP objekata 1+2+3 = 248.84 m’).

Na kat. parcelama broj 1780, 1781 1 1782 KO Vir. planirana je izgradnja — objekata agro turizma.
Kat. parcela 1780. koju ¢ini dvoriste povrsine 192.00 mZ. i porodi¢na stambena zgrada povrine 78.00
m?, kat. parcela broj 1781 koju ¢ini vocnjak 3. klase povrsine 583,00 m® i kat. parcela broj 1782 koju
&ini njiva 2. klase povrsine 3365.00 m-® svojina su Sredanovi¢ Milovana. u obimu prava 1/1, upisana u

list nepokretnosti broj 3081 310 KO Vir od 21.03.2022. godine, bez zabiljeske tereta 1 ogranicenja.
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Dostavljena je saglasnost broj OV 3827/2021 od 14.12.2021. ovjerenu od strane notara Janjusevi¢
NataSe. kojom Sredanovi¢ Milovan. Cija su svojina k.p. 1780, 1781 i 1782. ubimu prava 1/1, daje
saglasnost Sredanovi¢ Ivanu da moze izvrsiti navedene radove na navedenim k.p., koje su upisane u
listove nepokretnosti 308 1 310 KO Vir,

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graticku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Sredanovi¢ Ivana iz Niksica. za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje gradenja novih objekata — objekata agro turizma, namjene restoran i dva objekta za
smjestaj gostiju. u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji Razevei — Vir. projektovanih na kat.
parcelama broj 1780, 1781 i 1782. iz listova nepokretnosti broj 308 i 310 KO Vir. vlasnistvo Sredanovié¢
Milovana. u u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke
razrade, GUR-u, za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/lo 07-350-816/1 od 27.12.2021.
godine i odluceno 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
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 1 sadrzajem
objekta. tako da objekat ima prepoznatljivost. adekvatnu funkciji. 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. Spoljna
obrada objekata-fasada, mora biti izvedena od odgovarajucih materijala koji garantuju adekvatnu zastitu
objekata. Preporucuje se upotreba materijala koji daju mogucnost za savremena i ekonomicna
arhitektonska resenja. a istovremeno su dobra zastita objekata. U cilju racionalnog koris¢enja energije
treba iskoristiti sve mogucénosti smanjenja kori$¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata
koristiti savremene termoizolacione materijale i predvidjeti moguénost koriscenja solarne energije.
Krovove objekata predvidjeti kao kose. sa pokrivatem i nagibom u skladu sa klimatskim uslovima, sa
svim potrebnim slojevima izolacije.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je pryvostepeno rjesenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izlozenog pravnog i ¢injenicnog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Sredanovi¢ Ivanu iz NikSi¢a, na idejno rjesenje gradenja novih
objekata — objekata agro turizma. namjene restoran i dva objekta za smjestaj gostiju, u svrhu razvoja
ruralnog turizma. na lokaciji Razevei — Vir. projektovanih na kat. parcelama broj 1780. 1781 i 1782
KO Vir, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“SI. list CG -opstinski propisi 16/15
i 17/15), u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade. GUR-u. projektovanog od strane ..KOV ATELJE"

DOO Niksi¢ iz Niksica. u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i

materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/1 9.82/20). Pravilnikom o na¢inu izrade i



sadr7ini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata

(.Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19). kao 1
drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
ckologije. prostornog planiranja i urbanizma. uroku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata -..S. 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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