CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 53/2
Niksi¢, 26.03.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovy ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1. stava 3 i stava 4 i ¢lana 23
stava 2 1 ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crpe Gore™ broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
© upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore* b, 56/14. 20/15,40/16137/17) i Rjesenja o imenovanju
glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu Ane
Vojinovi¢ iz Niksica za davanje saglasnosti na 1dejno rjesenje za izgradnju novih objekata — u funkeiji
agroturizma — dva objekta. sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni panel; sa prate¢om
opremom na krovu istih, na katastarskim parcelama broj 2402 i 2403 u obuhvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*S]. list CG™-opstinski propisi 72/24). donosi:

RJESENJE

Investitorki Ani Vojinovié¢ iz Niksica daje se saglasnost na idejno rjesenje za izgradnju novih
objekata — u funkeiji agroturizma — dva objekta. sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni
paneli sa prate¢om opremom na krovu istih. na lokaciji potes Govedi doli. koju ¢ine katastarske parcele
broj 2402 i 2403, u obuhvatu [zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opgtine Niksi¢ ("SI list
CG™-opstinski propisi 72/24), 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/lo br. 07-350 — 1493/1 od 29.01.2025. godine,

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-53 od 11.03.2025. godine, investitorka Ana Vojinovi¢ iz Niksiéa,
podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za
1zgradnju novih objekata — u funkciji agroturizma — dva objekta, sa postavljanjem fotonaponskih sistema
koji ¢ine solarni paneli sa pratecom opremom na krovu istih. na katastarskim parcelama broj 2402 i
2403 u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SL list CG™-opstinski
propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 - 1493/1 0d 29.01.2025.
godine.

Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m2 i vise, hotela
odnosno turisti¢kog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setali8ta, gradskog
parka i objekta iz ¢lana 15 stay 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima. u dijelu oblikovanja i materijalizacije;

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



2) idejno rjeSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog
zakona.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 itacka 2 i ¢lana 23, 24 125 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 povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica 1
turistickog rizorta;

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

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

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto gradevinske
povriine 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 slucaju iz stava 4 ovog ¢lana, saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

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 .. CONT-
ING™ D.0.0. Podgorica iz Podgorice, i odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 1 25 Zakona o izgradnji objekata (.,Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25). saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja 1
materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu [zmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢ckog plana Opstine
Niksi¢ (.,S1. list CG*™, br. 72/14).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja novih objekata — u funkciji agroturizma — dva objekta sastoji
se od:

«  Kat. parcele broj 2402 koju &ini po kulturi pasnjak 5. klase povrsine 1039.00 m*;

e kat. parcele broj 24032 koju ¢ini po kulturi livada 7. klase povrsine 1338.00 m?,
upisane u list nepokretnosti broj 169 KO Cerani¢a Gora - prepis. potes Govedi doli, od 26.12.2024,
godine izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-14774/2025, kao svojina Vojinovi¢
Ivana u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranic¢enja.

Dostavljena je Saglasnost Vojinovi¢ Ivana broj: OV-3922/2024 od 27.12.2024. godine, ovjerena
od strane notarke Peri$i¢ Marije iz Nik3i¢a, kojom je saglasan da Ana Vojinovi¢ moze Koristiti
cjelokupnu nepokretnu imovinu upisanu u listu “A™ lista nepokretnosti broj 169 KO Cerani¢a Gora, a
koja je upisana na njegovo ime u obimu prava svojine 1/1.



Dostavljena je Izjava geodetske licencirane organizacije “GEO-KOMPAS™ d.o.0. iz Niksiéa o
tacnoj lokaciji planiranog objekta od februara 2025. godine, kojom potvrduje da predmetne parcele 2402
i 2403 KO Cerani¢a Gora &ine lokaciju za izgradnju stambenog objekta bungalov. Saobaréajni prilaz
lokaciji obezbijeden preko katstarske parcele 2394 KO Cerani¢a Gora u vlasnidtvu je Crne Gore 1/1,
Opétina Niksi¢ raspolaganje, po kulturi nekategorisani putevi.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-96 od 21.02.2025. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢, za prikljucenje lokacije za radove na
izgradnji novog objekta — agroturizma, na katastarskoj parceli broj 2402 i 2403 KO Cerani¢a Gora na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 1394 KO Ceraniéa Gora, propisano je:

-postojece stanje i lokacija: “Lokacije za radove na izgradnji novog objekta — agroturizma, na
katastarskoj parceli broj 2402 i 2403 KO Ceranica Gora. nalazi se u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostornog urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (..SI. list CG™. br. 72/24), pored nekategorisanog puta u
opsto] upotrebi na katastarskoj parceli broj 2394 KO Cerani¢a Gora.

Katastarska parcela broj 2394 KO Cerani¢a Gora upisana je u LN 592 KO Cerani¢a Gora, u svojini
Cme Gore, raspolaganje Opstina Niksié, u obimu prava 1/1. na¢in koris¢enja-nekategorisani putevi.”

— mjesto i nacin prikljuéenja navedeno je: “Lokacija za radove na izgradnji novog objekta —
agroturizma. na katastarskoj parceli broj 2402 i 2403 KO Ceraniéa Gora, priklju¢iti preko jednog
prikljucka na nekategorisani put u opstoj upotrebi na Katastarskoj parceli broj 2394 KO Cerani¢a Gora.

U projektu prikazati mjesto i nagin prikljucka.”

Dostavjeno je rjesenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
broj UP/Io broj: 09-327-89 od 28.02.2025. godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku izrade
tehnitke dokumentacije za izgradnju novog objekta — agroturizma na katastarskim parcelama broj 2402
12403 u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢. Glavni projekat
uraditi u skladu sa vaze¢im tehni¢kim normativima za ovu vrtstu objekta. Projektna dokumentacija treba
da definige: -polozaj objekta u odnosu na povrsinske vode, kao i da se sagleda moguce negativne uticaje
planiranog objekta na druge objekte i postrojenja, postojecu infrastruktu.naselja i sl;

- naCin snadbijevanja vodom, vrste otpadnih voda (ukljucujuéi atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povrsina) kao i rjeSenje za njihovo precid¢avanje i sakupljanje koje garantuje
ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za
ispustanje otpadnih voda, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o
utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (..SL.list Crne Gore™ br.056/19);

- odvodenje sanitarnih otpadnih voda, ukoliko se ne vrsi njihovo preciséavanje u vodonepropusnu
septicku jamu. Praznjenje septicke jame vr3iti 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 Izmjene i dopune Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Niksié (,.S1. list CG*. br. 72/14),
utvrdeno je da se kat. parcele broj 2402 i 2403 KO Cerani¢a Gora nalaze u VI (Sestoj) gradevinskoj
zoni, a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je Drugo poljoprivredno zemljiSte sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

Smjernice za gradenje i uredenje objekata agroturizma

Objekti agro turizma u okviru razvoja seoskog turizma se mogu graditi uz objekte stanovanja i
poljoprivredne objekte u ruralnom podrucju, kao pojedina¢ni objekti, ili kao posebni djelovi objekata
stanovanja.



Objekti mogu biti namijenjeni za prijem gostiju ili za dopunsku ponudu u ruralnom turizmu (nocenje
dorucak. konoba, prodaja lokalnih poljoprivrednih proizvoda).

7a turisticku ponudu i ponudu domadih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene sezonske
(ljetnje) strukture (%atori, transparentni krovovi, nadstrednice, i sl.) kao manje trznice hrane i pica, sa
ciljem promocije domacih proizvoda.

Urbanisti¢ki parametri

«  Povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekata agro turizma je najmanje 500m2;

.  Lokacija moze biti posebna parcela ili moze predstavljati dio poljoprivredne povrsine ili
okuénice poljoprivrednog domacdinstva;

. Maksimalni indeks zauzetosti 0.40;

«  Maksimalna povrsina pod objektima 500 m;

«  Maksimalni indeks izgradenosti 0.80;

e Maksimalna bruto gradevinska povrsina 1000 n’;

o Maksimalna spratnost P+1+Pk;

. Minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice - u skladu sa rangom
saobracajnice, a od granica susjednil parcela 3,5m (ili manja uz saglasnost viasnika susjednih
parcela);

«  Unutrasnjem dijelu placa obezbijediti kolski prolaz u min. §irini od 3m:

. Podzemne etaze (suteren ili podrum) se mogu graditi na povrsini koja je veca, jednaka ili manja
u odnosu na povrsinu 0snove prizemlja;

. Minimalno odstojanje gradevinske linije podzemnih etaza od granice parcele je 1, @
maksimalni indeks zauzetosti 0,80:

+  Kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu 1 namjeni:

«  Arhitektonsko oblikovanje objekta vrsiti u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta i ostvariti
vizuelno jedinstvo prostornog rjedenja i forme objekata:

« U projektovanju koristiti savremene i tradicionalne materijale i voditi ratuna o ambijentalnim
vrijednostima;

«  Preporucuju se savremena i ekonomiéna arhitektonska rjesenja i princip racionalnog koris¢enja
energije;

«  Preporucuje se kori¢enje obnovljivih izvora energije:

«  Obezbijediti pristup do objekta sa javnog ili pristupnog puta:

. Ukoliko se lokacije nadu u neposrednom okruzenju lokacije od arheoloskog znataja postupiti u
skladu sa relevantnom zakonskom regulativom;

«  pridrzavati se svih uslova i mjera za zastitu Zivotne sredine u skladu sa odredbama Zakona 0
7ivotnoj sredini.

Povrsina lokacije na koj je predvidena izgradnja objekta agroturizma je 239700 m".

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja objekata agro turizma
_ dva objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjedenju su:

« indeks zauzetosti iznosi 0,036, (ostvarena - projektovana max. povrsina pod objektima je 88.00
m?).

«  indeks izgradenosti 0,073, (ostvarena - projektovana BRGP planiranih objekata je 176.00 m?),

+  spratnost je P+Pk.



U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren Je zahtjev investitora Ane vojinovi¢ iz Niksica za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za izgradnju novih objekata — u funkciji agroturizma — dva objekta, sa postavljanjem
fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa pratecom opremom na krovu istih, na katastarskim
parcelama broj 2402 i 2403 u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Nikgi¢
("SI list CG™-opstinski propisi 72/24). a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/To br. 07-350
= 1493/1 0d 29.01.2025. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 | 5 Zakona 0 izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),
izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podno$enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog projekta.

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 na idejno rjedenje investitoru Ani Vojinovi¢ iz Nik$ic¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za izgradnju novih objekata — u funkeiji agroturizma — dva objekta, sa postavljanjem
fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa pratecom opremom na krovu istih, na lokaciji potes
Govedi doli, koju ¢ine katastarske parcele broj 2402 i 2403, u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Nikgi¢ ("SL. list CG™ -opstinski propisi 72/24), projektovanih od strane
preduzeca ,,CONT-ING* D.0.0. Podgorica iz Podgorice. u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima,

Premetna saglasnost na idejno rjesenje ne obuhvata pomoc¢ne objekte - dva bazena, za koje je
potrebno izvaditi posebne urbanisticke uslove kao i odobrenje za podizanje pomoénog objekta — bazena,
od strane nadleznog Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (,.Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nadinu 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
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradniji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25)).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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