CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 89
Niksi¢, 29.04.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu &lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list Crme Gore™ broj
64/17.44/18,63/18,11/19,82/20,86/22 i 04/23), ¢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 Dabovi¢ Aéima iz NikSica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje rekonstrukcije objekta broj 1 — porodiéne stambene zgrade i rekonstrukeiju
pomoénog objekta broj 4 sa prenamjenom u degustacionu salu, sa postavljanjem fotonaponskih sistema
koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na krovu objekta broj 1 — porodi¢ne stambene zgrade, a
sve u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji potes Gornje Nudo, koju €ini katastarska parcela broj
580 KO Nudo, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Nikgi¢ (“SL. list CG”-opstinski propisi
16/151 17/15) donosi:

RJESENJE

Investitoru Dabovié Aé¢imu iz Nik$iéa daje se saglasnost na idejno rjesenje rekonstrukcije objekta
rekonstrukcije porodiéne stambene zgrade, oznafenog kao broj zgrade 1, sa postavljanjem
fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na krovu objekta broj 1 — porodicne
stambene zgrade i rekonstrukcije pomoéne zgrade oznacenog kao broj zgrade 4, sa prenamjenom u
degustacionu salu, a sve u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji Nudo, potes Gornje Nudo, koju
&ini katastarska parcela broj 580 KO Nudo, u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Niksi¢

(“SL. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje 1
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim 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 — 296 od 28.03.2024. godine.

ObrazleZemn £

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-89 od 17.04.2024. godine, investitor Dabovi¢ A¢im, podnio Sluzbi
glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje rekonstrukcije objekta
porodi¢ne stambene zgrade, oznatenog kao broj zgrade 1. sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji
&ine solarni paneli sa prate¢om opremom na krovu objekta broj 1 — porodi¢ne stambene zgrade 1



rekonstrukcije pomoéne zgrade oznacenog kao broj zgrade 4, sa prenamjenom u degustacionu salu.
a sve u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji potes Gornje Nudo, koju &ini katastarska parcela 580
KO Nudo, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Op3tine Nikgi¢ (Sl list CG™-opstinski propisi 16/15
1 17/15), u pogledu usaglagenosti 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 — 296 od
28.03.2024. 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 zgrade, trga, skvera, $etalidta 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 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 drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa &etiri 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
preduzeca ,,RAKUSAM™ D.0.0. Podgorica iz Podgorice, pa odlugio 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 i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcija porodiéne stambene zgrade - objekta broj 1 i
rekonstrukeije pomoéne zgrade - objekta broj 4, u svrhu razvoja ruralnog turizma sastoji se od:

*  katastarska parcela 580 koju &ine: zemljiSte pod objektom broj 1- porodicna stambena zgrada
povrsine 62,00 m’; zemljiste pod objektom porodi¢na stambena zgrada broj 2 - porodi¢na stambena
zgrada povrsine 95,00 m?; zemljiste pod objektom broj 3 - pomoéna zgrada povidine 19,00 m?, zemljiste
pod objektom broj 4 - pemocna zgrada povrsina 72,00 m?; dvoriste povrsine 500,00 m2 i livada po
kulturi 6. klase povriine 4704,00 m?,

upisana je “A” listu nepokretnosti broj 111 KO Nudo — prepis, kao svojina Dabovié¢ Aéima u obimu
prava 1/1, potes Gornje Nudo, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja za objekte broj 1 i 4. na kat. parceli
broj 580 KO Nudo.

U .,V* listu nepokretnosti 111 KO Nudo, predmetni objekti — objekat broj 1 porodi¢na stambena
zgrada predmetna pomoéna zgrada broj 1, spratnosti PO + P (PD1 nestambeni prostor u podrumu
povrsine 20,00 m? i PD2 stambeni prostor u prizremlju povesine 48,00 m?), objekat broj 4 - pomoéna
zgrada, spratnosti prizemlje, povrine 72,00 m?



Prilaz lokaciji Je javni put.

Investitor je vlasnik ; susjednih katastarskih parcela:

*  kat. parcele broj 559, koju ¢inj Suma po kulturi §. klase, povrsine 16392,00 m?:
*  kat. parcele broj 581, koju ¢&ini neplodna zemljista povrsine 383,00 m?;

*  Kkat. parcele broj 582, koju vrt po kulturj 4, klase, povriine 1554,00 m%;

*  kat. parcele broj 583, koju vrt po kulturi 4. klase, povriine 1284,00 m%;

1-porodi¢ne stambene zgrade rekonstrukciju pomocnog objekta broj 4 sa prenamjenom y degustacionu
salu, sa moguénoséy postavljanja solarnih panela, a sve u svrhy razvoja ruralnog turizma, na katastarskoj
parceli broj 580 KO Nudo, u zahvaty Prostorno-urbanjstiékog plana Opstine Niksi¢ ¢ ol list Co».
opstinski propisi 16/15 j 17/15), pored nekategorisanog puta u opstoj upotrebij na katastarskoj parcelj
broj 568 KO Nudo.

Minimalno rastojanje od pristupne saobracajnice —u sklady Sa rangom saobradajnice, a od granica
susjednih parcela 3.5 a

Maksimalna Spratnost objekta je P+] +Pk;

U unutrasnjem dijely placa mora obezbijediti kolskj prolaz u minimalnoj §irinj 3 m;

Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0,4, (u sklady sa koeﬁcijentima);

Maksimalna povrsina pod objektima 250,00 m?

Maksimalni indeks izgradenosti 0,8, (u sklady sa koeﬁcijentima);

maksimalna bruto gradevinska povrsina 500,00 m?

povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 5428,00 m?2 :

potreban parking prostor definisati unutar granica urbanisti¢ke parcele,

(5]



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

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

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

Povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekata agro turizma je najmanje 500,00 m?2.
Lokacija moze biti posebna parcela ili predstavljati dio poljoprivredne povriine ili okuénice
poljoprivrednog domacinstva.

Gradevinska linija je utvrdena kao linija ispod, na i iznad povriine zemlje do koje je dozvoljeno
gradenje 1 odredena minimalnim odstojanjem od saobracajnice i granica parcele.

Minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice - u skladu sa rangom saobracajnice, a od
granica susjednih parcela 3,5m. Propisana minimalna udaljenja mogu biti i manja uz saglasnost vlasnika
susjednih parcela, ali se unutrasnjem dijelu placa mora obezbijediti kolski prolaz u min. $irini od 3m.

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja) na nivou parcele definidu moguéu zonu u
okviru koje se formira gabarit buduéeg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

Maksimalna spratnost je tri ili dvije nadzemne etaze uz moguénost prilagodavanja visine prizemne
etaze planiranoj funkciji.

Podzemne etaze (suteren ili podrum) se mogu graditi na povrsini koja je veéa, jednaka ili manja u
odnosu na povrsinu osnove prizemlja. Minimalno odstojanje gradevinske linije podzemnih etaza od
granice parcele je 1m, a maksimalni indeks zauzetosti 0,80.

PovrSina podzemne etaZe ne obracunava se u bruto gradevinsku povrSinu ako je namjenjena za
parkiranje ili tehnicke prostorije.

Kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni.

PrateCe sadrzaje obezbijediti prema Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Smjernice za gradenje objekata u funkciji turizma

Mali hotel moze biti i u ruralnom podrudju intergisan u prirodno, izgradeno i socijalno okruZenje.
Treba da omoguéi smjestaj u zdravom prirodnom okruzenju i da kroz raznovrsne aktivnosti kako
turista tako i lokalne zajednice. Njegova izgradnja i funkcionisanje treba da je u potpunosti uskladena
sa normativima ekolo8ki i energetski efikasne gradnje i povezana sa minimiziranjem §tetnih uticaja na
Zivotnu sredinu.

Gostionice, vile, druge smjestajne jedinice

Urbanisti¢ki parametri

¢ Optimalna povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja gostionice, vile, druge smjestajne
jedinice

e (kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje) 800,00 m?

e Maksimalni indeks zauzetosti 0.50

e Maksimalna povrsina pod objektima 400,00 m?

e Maksimalni indeks izgradenosti 0.80

e Maksimalna bruto gradevinska povrsina 600,00 m?>



e Maksimalna spratnost P+1
Maksimalni broj smjestajnih jedinica 5
Minimalno odstojanje od granice parcele 3

Uvidom u dostavljeno idejno rjesenje, ustanovljeno da je planirana rekonstrukcije objekta broj 1 —
porodi¢ne stambene zgrade, u okviru horizontalnog i vertikalnog gabarita, kao i izeradnja potkrovija
u objektu broj 1, okviru horizontalnog i vertikalnog gabarita postojeéeg objekta - porodicne stambene
zgrade, 1 rekonstrukciju sa dogradnjom pomoénog objekta, broj 4 sa prenamjenom u degustacionu
salu, i dobijanjem galerijskog prostora u okviru postojedeg verikanog gabarita pomocnog objekta —
objekta broj 4, a posto je rekonstrukcija izvodenje radova na postoje¢em objektu, kojima se vrdi:
nadogradnja; dogradnja; sanacija oSteenog objekta; ojacanje konstrukcije; zamjena instalacija,
uredaja, postrojenja i opreme, izmjena tehnoloskog procesa i drugi radovi kojima se uti¢e na stabilnost
1 sigurnost objekta; mijenjaju konstruktivni elementi; mijenja spoljni izgled zgrade u odnosu na glavni
projekat; uti¢e na zivotnu 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 zaStiene okoline; a nijesu narueni dozvoljeni osnovni urbanistiCkim parametri,
odluceno je da se idejno rjesenje prihvati.

Rekonstruisan je objekat broj 1 - porodi¢na stambena zgrada, odnosno izvedeno je potkrovlje
stambenog objekta u postoje¢im gabaritima kako bi se napravila apartmanska jedinica za kratki boravak
1 izvrSena je rekonstrukcija pomoé¢nog objekta broj 4 - postojeéi devastirani objekat (prilog postoceg
stanja fotoelaborat — fotografije pomoénog objekta)- u projektnom zadatku je navedeno da je to $tala,
1 svrha nove namjene je degustaciona sala za vino i domacée proizvode, a objekti se nalaze na porodi¢nom

gazdinstvu, $to je inavedeno u tehni¢kom opisu — »Osnovna investitorova djelatnost je uzgoj vinove loze
1 proizvodnja vina i rakije«.

Povr3ina kat. parcele 580 — 5452,00 m?2,

povr§ina postojeéih objekata na parceli po LN 111 KO Nudo:

stambeni objekat 1 - ukupna bruto razvijena povrina 124,00 m?, spratnosti Su+P.

stambeni objekat 2 — ukupna bruto razvijena povrsina 190,00 m?, spratnosti Su+P

pomo¢ni objekat 3 - ukupna bruto povrsina 19,00 m?, spratnosti P

pomo¢ni objekat 4 - ukupna bruto povrsina 72,00 m2, spratnosti P

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcija porodi¢ne
stambene zgrade, oznacene kao broj zgrade 1, sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni
paneli sa prateCom opremom na krovu objekta broj 1 — porodine stambene zgrade i rekonstrukcije sa
dogradnjom pomoc¢ne zgrade oznacenog kao broj zgrade 4, sa prenamjenom u degustacionu salu,
rekonstrukcija objekta - porodi¢ne stambene zgrade, oznatenog kao broj zgrade 1, sa postavljanjem
fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na krovu objekta broj 1 — porodi¢ne
stambene zgrade i rekonstrukcije pomocéne zgrade oznacenog kao broj zgrade 4, sa prenamjenom u
degustacionu salu, a sve u svrhu razvoja ruralnog turizma, u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti - iznosi 0,05, planirana povriina pod objektima iznosi 288,25 m?,
(ostvarena - projektovana zauzetost rekonstrukcije stambenog i pomoénog objekta broj 114. je 62,25m?
+ 112,25 m* + postojeéi objekti 114,00 m?)



. indeks izgradenosti - iznosi 0,09 planirana BRGP iznosi 494,31 m? (ostvarena -
projektovana BRGP planirane rekonstrukcije stambenog i pomoénog objekta broj 1 i 4 je 124,00 m?2
+167.62 m* + BRGP postojecih objekata 202,69 m?)

. Spratnost - objekta broj 1 - porodi¢na stambena zgrada za Su+P + Pk

. spratnost - objekta broj 4 - pomoéne zgrade - prizemlje i galerija planirana u okviry
postojece visine prizemlja.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren Je zahtjev investitora Dabovi¢ Acima iz Niksiéa, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje rekonstrukcije porodiéne stambene zgrade, sa nadgradnjom potkrovlja u okviru
postojeceg horizontalnog i vertikalnog gabarita, oznatene kao broj zgrade 1, sa postavljanjem
fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na krovu objekta broj 1 - porodi¢ne
stambene zgrade i rekonstrukeije sa dogradnjom pomoéne zgrade oznacene kao broj zgrade 4. sa
prenamjenom u degustacionu salu, a sve u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji Nudo, potes
Gornje Nudo, koju ¢&ini katastarska parcela broj 580 KO Nudo, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana
Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/ 15), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi UP/Io 07-350 — 296 od 28.03.2024. godine i odlu¢eno 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 PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeiji, u izgradnji objekata treba koristiti
clemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo ¢jelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen - ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i c¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se steklj uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Dabovi¢ Ac¢imu iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
rekonstrukeije porodicne stambene zgrade, sa nadgradnjom potkrovlja u okviru postojeceg
horizontalnog i vertikalnog gabarita, oznaene kao broj zgrade 1, sa postavljanjem fotonaponskih
sistema koji ¢ine solarni paneli sa prateom opremom na krovu objekta broj 1 — porodi¢ne stambene
zgrade i rekonstrukeije sa dogradnjom pomoéne zgrade oznacene kao broj zgrade 4, sa prenamjenom u
degustacionu salu, a sve u svrhu razvoja ruralnog turizma. na lokaciji Nudo, potes Gornje Nudo, koju
Cini katastarska parcela broj 580 KO Nudo, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢
("SI list CG-opétinski propisi 16/15117/15), projektovanog od strane preduzeca ~RAKUSAM* D.0.0.
Podgorica iz Podgorice, 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, 11/19, 82/20 i 04/23), Pravilnikom o na¢inu
izrade i sadrzini tehni¢ke 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 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o

planiranju prostora i izgradnji objekata -,Sl. list Crne Gore® broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 i
04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovié Mladgn, dipl. ing. arh.
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