CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361-363
Niksi¢, 29.07.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 1 25 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 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 rjesavaju¢i po
zahtjevu .MONTEKO INVEST" D.0.0. Niksi¢. ekspozitura Herceg Novi za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje projektovano od strane ..SENZAL™ D.O.O. Bijelo Polje iz Bijelog Polja, ovjereno
elektronskim potpisom dana 17.07.2026. godine u 08:25:53 +02'00', za izgradnju objekata agro-
turizma u okviru razvoja seoskog turizma (restorana sa prate¢com recepcijom. dva objekta — ostave za
restoran i druga za odrzavanje kompleksa i 4 objekta (Cetiri identi¢na objekta) - turisticke vikendice u
svrhu turizma. na lokaciji potes Avtenice, na Kkatastarskim parcelama broj 1729/T, 1729/3. 1730/1.
1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 1 1731/7 KO Vir u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (..S1. list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENIE

Investitoru , MONTEKO INVEST* D.0.0. Nik3ié, ckspozitura Herceg Novi daje se saglasnost
na idejno rjesenje projektovano od strane .SENZAL™ D.O.0. Bijelo Polje iz Bijelog Polja. ovjereno

elektronskim potpisom dana 17.07.2026. godine u 08:32:57 +02'00', za izgradnju objekata agro-
turizma u okviru razvoja scoskog turizma (restorana sa prate¢om recepeijom. dva objekta — ostave —
ostave za restoran i druga za odrzavanje kompleksa 1 4 objekta (Eetiri identi¢na objekta) -vikendice u
svrhu turizma. na lokaciji potes Avtenice, koju ¢ine katastarske parcele broj 1729/1. 1729/3. 1730/1.
1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5. 1729/4, 1730/4, 1731/6 1 1731/7 KO Vir u zahvatu Izmjene i dopune
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u (*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/Io 07-350-415/1 od 26.02.2026. godine.

ObrazloZzen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-363 od 17.07.2026. godine. investitor .MONTEKO INVEST"
D.0.0. Niksi¢, ekspozitura Herceg Novi. podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje za izgradnju objekata agro-turizma u okviru razvoja
seoskog turizma (restorana sa pratecom recepcijom. dva objekta — ostave — ostave za restoran i druga
za odrzavanje kompleksa i 4 objekta (Cetiri identi¢na objekta) -vikendice u svrhu turizma., na lokaciji
potes Avtenice, na katastarskim parcelama broj 1729/1. 1729/3.1730/1, 1730/2, 1731/3.



1731/4,1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 i 1731/7 KO Vir u zahvatu Izmjene i1 dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (.Sl list €G-
opstinski propisi 72/24). a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-415'1 od
26.02.2026. godine.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1. 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 i 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 vrii kao prenesene poslove.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povrsine 3 000 m2 i vise, 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.

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 dokymentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se
ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom
kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom. posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona. propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini. izmedu
ostalog 1 idejno rjedenje. $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima.
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o 1zgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25). navedeno je da se
idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narogito: uklapanje objekta u
prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta:
uslovi i rjeSenja prikljucenja objekta na saobra¢ajnu. instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje
lokacije.

RjeSenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik OpStine Niksi¢ je imenovao Vujovié 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 .SENZAL" D.O.0. Bijelo Polje iz Bijelog Polja. 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 urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

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

Katastarske parcele broj 1729/1, 1729/3, 1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4.
1731/6 1 1731/7 KO Vir nalaze se u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana -
Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (..SI. list CG=-opstinski propisi 72/24).
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Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekata agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma
(restorana sa prateCom recepcijom, dva objekta — ostave — ostave za restoran i druga za odrzavanje
kompleksa 1 4 objekta-vikendice u svrhu turizma) sastoji se od:

e Lkatastarske parcele broj 1729/1, 1729/3, 1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4,
1730/4. 1731/6 1 1731/7 , a koje ¢ine prema nacinu koris¢enja: po kulturi su pasnjak 5. klase
(1729/1 povrsine 188.00 m*. 1729/3 povrsine 290,00 m?*, 1729/4 povrsine 46,00 m*, 1730/1
povrsine 547.00 m?, 1730/2 povrsine 42.00 m* i 1730/4 povrsine 131,00 m?) i livada 5. klase
(1731/3 povrsine 1087.00 m*. 1731/4 povrsine 186.00 m?, 1731/5 povrsine 181.00 m?, 1731/6
povrsine 179.00 m* i 1731/7 povrsine 44,00 m*)

upisane su u list nepokretnosti 613-prepis KO Vir, potes Avtenice, bez zabiljeski tereta 1 ogranicenja, a
uvidom po e-katastru Uprave za nekretnine Podru¢na jedinica NikSi¢, na dan 25.07.2026. godine kao
svojina "MONTEKO INVEST” D.O.O. u obimu prava 1/1.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-561 od 02.06.2026. godine za izradu
tehnicke dokumentacije za prikljucenje lokacije za radove za izgradnju objekata agro-turizma u okviru
razvoja seoskog turizma, na lokaciji potes Avtenice, na Katastarskim parcelama broj 1729/1, 1729/3.
1730/1. 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 1 1731/7 KO Vir u zahvatu Izmjene i
dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksic¢ (..SL. list CG™-opstinski propisi 72/24), istaknuto
jes

- postojece stanje: .lokacija za radove na izgradnji objekta agro turizma u okviru razvoja
seoskog turizma, na katastarskim parcelama broj 1729/1, 1729/3, 1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4 i
1731/5 KO Vir se nalazi u zahvatu Izmjena 1 dopuna Prostorno urbanistickog plana — Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (..Sluzbeni list Crne Gore™, opstinski propisi br. 72/24), pored
nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli 1738 KO Vir.

Katastarska parcela broj 1738 KO Vir upisan je u LN 63 KO Vir, u svojini Crne Gore.
raspolaganje Opstina Niksi¢. u obimu prava 1/1. na¢in koriS¢enja — nekategorisani putevi.

- mjesto i nacin prikljucenja: Prikljucak lokacije za radove na izgradnji objekta agro turizma
uu okviru razvoja seoskog turizma. na katastarskim parcelama broj 1729/1, 1729/3. 1730/1, 1730/2.
1731/3. 1731/4 1 1731/5 KO Vir, planirati (preko jednog prikljucka) na nekategorisani put u opstoj
upotrebi na katastarskoj parceli 1738 KO Vir.

U projektu prikazati nac¢in 1 mjesto prikljucka.”

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj UP/lo broj: 09-
327-112 od 24.03.2026. godine, za izdavanje vodnih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za
radove na izgradnji objekata agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma), na katastarskim
parcelama broj 1729/1, 1729/3, 1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 i
1731/7 KO Vir. u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (..SI. list
CG™-opstinski propisi 72/24).

Navodi se:
..Glavni projekat uraditi u skladu sa vaze¢im tehni¢ckim normativima za ovu vrstu objekta.
Projektna dokumentacija treba da definise:
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- polozaj objekta u odnosu na povriinske vode. kao i da se sagleda moguée negativne uticaje
planiranog objekta na druge objekte i postroj enja, postojecu infrastruktu, naselja i sl;

- nacin snabdijevanja vodom, vrste otpadnih voda (ukljucujuc¢i atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povrsina) . kao i rjesenje za njihovo precis¢avanje i 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 (_Sl.list Crne Gore™ br. 056/19);

- rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda. u vodonepropusnu septicku
jamu, na nacin da se sprijeci procurivanjer vode iz sistema. PraZnjenje septicke jame vrsiti
redovno od strane pravnog lica koje upravljaju javnom kanalizacojim ili lica registrovanog za
obavljanje ovih poslova.

Prije izdavanja gradevinske dozvole pribaviti vodnu saglasnost na tehnicku dokumentaciju. "

Dostavljeno je obavjestenje Sckretarijata za zastitu Zzivotne sredine broj 26-353-sl. od
24.03.2026. godine o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za projekat izgradnje na izgradnji
objekata agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma. na katastarskim parcelama broj 1729/1,
1729/3, 1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4. 1731/6 i 1731/7 KO Vir, u zahvatu
izmjena 1 dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (..SL. list CG=-opstinski propisi 72/24)
1 na osnovu priloZenih urbanisti¢ko — tehnickih uslova UP/Io br. 07-350-415/1 od 26.02.2026. godine
izdatih na ime investitora .MONTEKO INVEST" D.0.0. Niksié¢. u kome se navodis

.Uredbom o projektima za koje se vrsi uticaja na zivotnu sredinu (..Sl.list RCG* br.20/07.
~SLlist CG* br.47/13. 53/14 i 37/18). utvrden Je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja
na zZivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da se predmetni projekat nalazi na Listi II (Projekti za
koje se moze zahtijevati procjena uticaja na zivotnu sredinu). tacka 14. Turizam i rekreacija. pod
rednim slovom (c) Vikend naselja, turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina. kao i
njihovi prate¢i sadrzaji; za koje se moze zahtjevati procjena uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog
organa za poslovezastite Zivotne sredine.

Nosilac projekta , MONTEKO INVEST* D.0.0. Niksi¢ Je u obavezi obratiti se zahtjevom za
odlucivanje o potrebi izrade elaborata procjene uticaja na Zivotnu za projekat izgradnje novih
objekata agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma, na lokaciji Avtenice, koju &ine katastarske
parcele br. 1729/1, 1729/3, 1730/1, 173072, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, | 730/4, 1731/6 i 1731/7
KO Vir u zahvatu izmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢, kod nadleinog organa za poslove
zastite Zivotne sredine.

Uz zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborate predmetnog projekta na Zivotnu sredinu
prilaze se dokumentacija propisana Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se podnosi uz
zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborate (..Sluzbeni list CG*. 19/2019).“

Dostavljena je saglasnost broj OV 2307/2026 od 30.06.2026. godine, Niksi¢ ovierena od
strane notara Kostic Lele iz Nik$ica u kojoj se navodi da dolje potpisani , MONTEKO INVEST" d.o.0..
registrovan na adresi Vir b.b.. Niksi¢, Crna Gora, koga zastupa izvrsni direktor Zoran Dubljevié, a
koji je viasnih parcela broj 1729/1, 1730/2, 1729/3, 1730/1. 1731 3, 1731/4, 1731/5 KO Vir saglasan
da moZe graditi objekte do granice parcele.



Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana Opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna parcela
nalazi u obuhvatu Izmjena i dopuna PUP-a Opstine Niksi¢ (..S1. list CG™-opStinski propisi 72/24) u IV
(Cetvrtoj) gradevinskoj zoni. sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu je PO - obradivo
zemljiste sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehnickim
uslovima:

NAMJENA PARCELE ODNOSNO LOKACIE

Objekti za smijestaj turista. ali i objekti prate¢ih i turizmu kompatibilnih aktivnosti, kroz
arhitektonsko i urbanisticko 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 povrSinama (kamenjari i neplodna
zemljista).

Objekti agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma se mogu graditi uz objekte stanovanja 1
poljoprivredne objekte u ruralnom podrucju, kao pojedinacni objekti, ili kao posebni djelovi objekata
stanovanja.

Objekti mogu biti namijenjeni za prijem gostiju ili za dopunsku ponudu u ruralnom turizmu
(noc¢enje doruc¢ak, konoba. prodaja lokalnih poljoprivrednih proizvoda).

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

PRAVILA PARCELACIJE

Povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekata agroturizma je t;ajm(mje 500 m”.
Lokacija moZe biti posebna parcela ili moZe predstavijati dio poljoprivredne povrsine ili okucnice
poljoprivrednog domadinstva.

URBANISTICKI PARAMETRI ZA GRADENJE 1 UREDENJE OBJEKATA
AGROTURIZMA

o Povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekata agroturizima je najmanje 500m°;

» Lokacija moze biti posebna parcela ili moze predstavljati dio poljoprivredne povrsine ili
okuénice poljoprivrednog domacinstva:

e Maksimalni indeks zauzetosti 0.40;

e Maksimalna povisina pod objektima 500 m*;

o Muaksimalni indeks izeradenosti 0.80;

o Maksimalna bruto gradevinska povrsina 1000 m’;

o Maksimalna spratnost P+1+Pk;

o  Minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice - u_ skladu sa _rangom
saobracajnice, a od granica susjednih parcela 3,5m_(ili_manja_uz saglasnost viasnika

susjednih parcela);
o Unutrasnjem dijelu placa obezbijediti kolski prolaz u min. Sirini od 3m;

o Podzemne etaZe (suteren ili podrum) se mogu graditi na povrsini koja je veca, jednaka ili
manja u odnosu na povrsinu osnove prizemlja;

o Minimalno odstojanje gradevinske linije podzemnih etaia od granice parcele je Im, a
maksimalni indeks zauzetosti 0,80;

» Kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni:
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o Arhitektonsko oblikovanje objekta vrsiti u skladu sa namjenom i sadriajem objekta i ostvariti
vizuelno jedinstvo prostornog rjesenja i forme objekata;

+ U projektovanju Koristiti savremene i tradicionalne materijale i voditi ra¢una o ambijentalnim
vrijednostima:

» Preporucuju se savremena i ekonomicna arhitektonska rjesenja i princip racionalnog koriséenja
energije:

+ Preporucuje se koriS¢enje obnovljivih izvora energije;

¢ Obezbijediti pristup do objekta sa javnog ili pristupnog puta:

» Ukoliko se lokacije nadu u neposrednom okruzenju lokacije od arheolo$kog znacaja postupiti u
skladu sa relevantnom zakonskom regulativom:

» Pridrzavati se svih uslova i mjera za zastitu Zivotne sredine u skladu sa odredbama Zakona o
zivotnoj sredini.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja novih objekata agroturizma u okviru razvoja
seoskog turizma (restorana sa pratecom recepcijom, dva objekta - ostave i 4 objekta - turisticke
vikendice u svrhu turizma), iznosi 2921,00 m-.

Uvidom u projekinu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja objekata agro-
turizma u okviru razvoja seoskog turizma (restorana sa prate¢om recepcijom. dva objekta - ostave i 4
objekta za individualno stanovanje-vikendica), na lokaciji potes Avtenice. na katastarskim parcelama
broj 1729/1, 1729/3, 1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 1 1731/7 KO Vir
u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0,14, (ostvarena zauzetost - projektovana zauzetost objekta —
restoran 175,20m’; recepcija 20,00nY, 4 identi¢na objekta u svrsi turizma-vikendice 165,00 nr’;
ostava 24,00m’ i ostava za odriavanje kompleksa 27,84nv’, $to ukupno iznosi 412,04 m’)

* indeks izgradenosti 0,18, (ostvarena - projektovana BRGP svih objekata: restoran
221,70m7°; recepcija 20,00nY, 4 identiCna objekta u svrsi turizma-vikendice 216,20n°; ostava
52,80m° i ostava za odriavanje kompleksa 27,84 m°, Sto ukupno iznosi 538,54m-)

* spratnosti planiranih objekata agro- turizma u okviru razvoja seoskog turizma su: restoran
Su+P; recepcija P, 4 identicna objekta u svrsi turizma-vikendice P+Ga; ostava za restoran Su+P i
ostava za odriavanje kompleksa P;

» apsolutne kote vezane za relativnu kotu +- 0.00 (kotu ab podne ploce prizemlja) za sve
objekte iznose: restoran 664.70m; recepcija +662.90m, 4 identicna objekta stanovanja u svrsi
turizma-vikendice 664.10m i 664.50m; ostava 664.70m i ostava za odriavanje kompleksa +649.00m;

* obezbijedeno je ukupno 15 parking mjesta u okviru kompleksa planiranih objekata agro-
turizma u okviru razvoja seoskog turizma

Predmet izrade tehniCke dokumentacije je izgradnja i uredenje agroturistickog i turistiCko-
ugostiteljskog kompleksa na lokaciji Avtenice (restorana sa pratecom recepcijom, dva objekta - ostave
14 objekta za individualno stanovanje-vikendica). koju ¢ine katastarske parcele broj: 1729/1. 1729/3.
1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 i 1731/7 KO Vir. Ukupna povrsina
kompleksa Sireg obuhvata ¢iji je vlasnik .MONTEKO INVEST* D.0.0. Niksi¢, ekspozitura Herceg
Novi iznosi priblizno 4.693.00 m? dok povriina predmetne lokacije iznosi 2921m-. Kompleks je
organizovan kao jedinstvena funkcionalna cjelina namijenjena razvoju agroturizma, seoskog turizma i
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ugostiteljske djelatnosti sa smjedtajnim. rekreativnim i prate¢im sadrzajima. On se sastoji od:
restorana spratnosti Su+P, BRGP 221,70m*: recepcije spratnosti P, BRGP 20.00m?. 4 identi¢na
objekta u svrsi turizma-vikendice spratnosti P+Ga, BRGP 216.20m?>: ostave spratnosti Su+P. BRGP
52.80m’ i ostava za odrzavanje kompleksa spratnosti P, BRGP 27.84 m?.

Pristup lokaciji obezbijeden je sa sjeverozapadne strane. dok su objekti 1 otvoreni sadrzaji
rasporedeni u skladu sa konfiguracijom terena i funkcionalnim potrebama kompleksa.

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjesenja je navedeno u dijelu koji se odnosi na:
4. MATERIJALIZACIJA
KROV I KROVNI POKRIVAC
Na zavrsnoj krovnoj etazi predvidena je armirano-betonska kosa plo¢a na dvije vode, sanagibom krova
od 20 do 60 °. Krovni pokriva¢ predviden je kao:
» filcovani lim ili sendvic panel u crnoj boji (RAL 9005) ili antracit siva.
FASADA [ FASADNA OBRADA
Fasadni zidovi formirani su od armirano-betonskih konstruktivnih elemenata i elemenata zidane
ispune od blokova. Kroz materijalizaciju objekta i obradu fasade predvideno je da se objekat uklopi u
ambijentalnu cjelinu i arhitektonski kontekst okruzenja.
Materijalizacija fasade projektovana je kao kombinacija:
« kamene obloge u skladu sa tradicionalnim na¢inom gradnje u okruzenju:
 fasadnih povrsina obloZenih drvetom ili malterom sa efektom drveta ili limene lamperije —
zlatni hrast;
e filcovanog lima (RAL 9005) ili antracit siva:
» termoizolacione fasade — DEMIT sistem sa zavrsnom obradom u bijeloj boji (RAL 9003)
o fasadne cigle Acera;
» staklentih povr$ina u zoni otvora:
Fasadni zidovi obloZeni su termoizolacijom debljine 5—10 cm., u zavisnosti od tipa zavr$ne
obrade.
5. UREDENJE TERENA
Slobodni prostor oko objekta projektovan je kao kom binacija:
» zelenih povrsina
» poplocanih staza
« platoa
e stepenisSta
Pejzazno uredenje projektovano je u skladu sa urbanisti¢ko-arhitektonskim rjesenjem. namjenom
objekta. organizacijom i velicinom slobodnih povrsina. U cilju stvaranja funkcionalnog i estetski
skladnog ambijenta, kompozicionim rjesenjem akcenat je stavljen na dekorativnu i sanitarno-
zastitnu  funkciju zelenila. Ogradivanje parcele predvideno je transparentnom ogradom
maksimalne visine 1.40 m. Stubovi ograde izraduju se od Kutijastih ¢eli¢nih profila 100 x 100 mm.

larbanih u antracit sivoj boji.



Ispuna ograde predvidena je od:
« impregnirane ¢amovine presjeka 12 x 4 cm., 1l

o kutijastih ¢eli¢nih profila 10 x 50 mm. farbanih u antracit sivoj boji.

Saobrac¢ajnica na parceli se asfaltira. dok se plato ispred objekta poplocava behaton, kamenim
plo¢ama.”

Kompleksu se pristupa jednim prikljuc¢kom sa nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na
katastarskoj parceli 1738 KO Vir upisanog kao nekategorsani put povriine 2023m° u list
nepokretnosti 63-prepis KO Vir, potes Vir, bez zabiljeski tereta i ogranicenja, a uvidom po e-katastru
Uprave za nekretnine Podrucna jedinica Niksié, na dan 25.07.2026. godine kao svojina drZave Crne
Gore i na raspolaganju opstine Nik$i¢ u obimu prava 1/1. Saobraéajni prikljuc¢ak prelazi preko kat.
parcela broj 1731/3, 173175, 1 729/1, 1731/2, upisanih u list nepokretnosti 613-prepis KO Vir, potes
Avtenice, bez zabiljeski tereta i ogranicenja, a uvidom po e-katastru Uprave za nekretnine Podrucna
jedinica Niksi¢, na dan 25.07.2026. godine kao svojina ,MON TEKO INVEST* d.o.o0. u obimu prava
k.

U skladu sa navedenim Rjedenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora .MONTEKO INVEST* D.0.0. NikSsic. ekspozitura
Herceg Novi, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju objekata agro- turizma u okviru
razvoja seoskog turizma (restorana sa prate¢om recepcijom, dva objekta - ostave i 4 objekta
vikendice u svrsi turizma), na lokaciji potes Avtenice. na katastarskim parcelama broj 1729/1. 1729/3,
1730/1. 173072, 173173, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 i 1731/7 KO Vir u zahvatu Izmjena 1
dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (.SL. list CG-opétinski propisi 72/24). a za koji
su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo 07-350-415/1 od 26.02.2026. godine i odluceno je kao u
dispozitivu, iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i 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.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa propisom. odnosno sa 0sno nim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta.
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1 garaziranje vozila.
stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Idejno rjedenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1,215 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),
izdaje se rjefenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva 1 ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izjasnjavanja stranke
o tezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113 stav 1
tacka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitoru .MONTEKO INVEST" D.O.0O. Niksic¢,
ekspozitura Herceg Novi, projektovano od strane ..SENZAL™ D.O.O. Bijelo Polje iz Bijelog Polja,
ovjereno elektronskim potpisom dana 17.07.2026. godine u 08:32:57 +02'00" za izgradnju objekata
agro-turizma u okviru razvoja seoskog turizma (restorana sa prateCom recepcijom, dva objekta —
ostave — ostave za restoran i druga za odrzavanje kompleksa i 4 objekta (Cetiri identi¢na objekta) —
vikendice u svrhu turizma. na lokaciji potes Avtenice. koju ¢ine katastarske parcele brojl1729/1,
1729/3, 1730/1, 1730/2, 1731/3, 1731/4, 1731/5, 1729/4, 1730/4, 1731/6 1 1731/7 KO Vir u zahvatu
[zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ u dijelu Generalne urbanisticke
razrade. GUR-u (..SL. list CG*-opstinski propisi 72/24). u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje 1 materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim 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™ broj 84/26). 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 izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25).

_Glayni gradski arhitekta:
Vujovié Mladen. dipl. ing. arh.
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