CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 80
Niksié, 12.04.2024. 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 Crne Gore™ broj
64/17.44/18.63/18.11/19.82/20.86/22 i 04/23), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (..SluZzbeni 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 rjesavaju¢i po zahtjevu Purovi¢ Radovana iz Niksic¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjedenje izgradnje dva objekta — objekata agro turizma sa prate¢im sadrzajima u
svrhu razvoja ruralnog turizma, sa izgradnjom tehni¢kom objekta na kojem se postavljaju fotonaponski
sistemi koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na krovu istog, na Katastarskim parcelama broj
2076/10 i 2076/11 KO Lukovo. potes Pod Daznik, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine
Niksi¢ (*Sl. list CG”-opstinski propisi 16/15 1 17/15) donosi:

RJESENIE

Investitoru Purovié¢ Radovanu daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje novih objekata — dva

objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima - izgradnja tehnickog objekta na kojem se postavljaju
fotonaponski sistemi koji ¢ine solarni paneli sa pratecom opremom na krovu istog, u svrhu razvoja
ruralnog turizma. namjene za prijem gostiju u ruralnom turizmu, na lokaciji Pod Daznik, koju ¢ine
katastarske parcele broj 2076/10 i 2076/11 KO Lukovo. u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana
Opéstine Niksi¢ (“SI. list CG -opstinski propisi 16/15 i 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
urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 — 580 od 19.07.2022. godine.

ObrazloZzenes

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-80 od 10.04.2024. godine. investitor Purovi¢ Radovan, podnio je
zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje
novih objekata — objekata agro turizma sa prate¢im sadrZajima u svrhu razvoja ruralnog turizma,
namjene za prijem gostiju u ruralnom turizmu, na katastarskim parcelama broj 2076/10 i 2076/11 KO
Lukovo u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG”-opstinski propisi 16/15 i
17/15), u pogledu usaglaienosti sa smjernicama za oblikovanje i 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/Io 07-350 — 580 od
19.07.2022. godine.



U dostavljenom idejnom rjesenju je ustanovljeno da je doslo do promjene u odnosu na ranije
dostavljeno idejno rjesenje, jer je u odnosu na idejno rjesenje na koje je izdato Rjesenje UP/Io broj: 20-
361- 198/1 od 16.01.2024. godine, predvidena fazna izgradnja sa izgradnjom prate¢eg pomocnog
objekta - tehni¢kog objekta koji bi bio funkciji planiranih objekata agro turizma u svrhu razvoja ruralnog
turizma i na kojem se postavljaju fotonaponski sistemi koji ¢ine solari paneli sa pratecom opremom na
krovu istog.

Idejnim rjeSenjem je planirana faznost gradnje i to u slede¢im fazama:

FAZA | — Objekat 2 sa prateéom infrastrukturom i tehnic¢kim objektom

FAZA 2 — Objekat 1

Nagib krovnih ravni, spratnost objekta- P+Pk, osnova prizemlja i potkrovlja - funkcija. oblik krovnih
ravni, materijalizacija objekta kao i primjenjeni materijali ostalo je nepromjenjeno.

Purovi¢ Radovan iz Niksi¢a, aktom broj UP/Io broj: 20-361-80 od 10.04.2024. godine, podnio je
zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje
novih objekata — dva objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima - izgradnja tehnickog objekta na kojem
se postavljaju fotonaponski sistemi koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na krovu istog, u svrhu
razvoja ruralnog turizma, namjene za prijem gostiju u ruralnom turizmu, projektovanog na lokaciji na
lokaciji Pod Daznik, koju ¢ine katastarske parcele broj 2076/10 i 2076/11 KO Lukovo, u zahvatu
Prostorno-urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), za koji su
izdati urbanisticko-tehnicki uslovi 07-350 — 580 od 19.07.2022. 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, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 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 drZzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m* bruto gradevinske povrdine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 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,
predsiednik 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
preduzeéa . CEMA™ d.o.o0. Podgorica iz Podgorice, pa 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
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se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta 1 osnovnim urbanisti¢ckim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcele broj 2076/10 1 2076/11 KO Lukovo, nalaze se u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog
plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/151 17/15).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekata sastoji se od:

+  kat. parcele 2076/10, koju €ini livada po kulturi 6. klase, povriine 195,00 m?, dvoriste povriine
500,00 m?, zgrada za odmor (vikendica), ozna¢enog kao — broj zgrade 1, povrsine 41,00 m?

+  kat. parcele 2076/11, koju €ini livada po kulturi 6. klase. povrsine 64,00 m”,

svojina je Durovi¢ Radovana, u obimu prava 1/1, upisana u list nepokretnosti broj 517 KO Lukovo.
potes Pod Daznik, od 18.08.2023. godine, izdat od strane Uprave za katastar i imovinu PJ Niksi¢, broj
103-919-8769/2023, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Parcele ¢ine cjelinu i imaju prilaz sa javnog puta.

— postojece stanje 1 lokacija navedeno je: ,.Lokacija za gradenje novog objekta-objekta agro turizma
sa prate¢im sadrzajima. na katastarskim parcelama broj 2076/10 i 2076/11 KO Lukovo nalazi se u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, pored opstinskog puta — lokalni put L-37 Rubeza-
Krnovo-Meka dola™,

—mjesto i nacin prikljucenja navedeno je : ..Lokacija za gradenje novog objekta-objekta agro turizma
sa prateim sadrZzajima, na katastarskim parcelama broj 2076/10 1 2076/11 KO Lukovo, prikljuciti preko
putnog zemljidta. na lokalni put L-37 Rubeza-Krnovo-Meka dola™.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “GEOTIN MNE” DOO Podgorica, kojom
se konstatuje da se projektovani tj. planirani objekti nalaze na lokaciji — katastarska parcela 2076/10 i
2076/11KO Lukovo, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, kao i da je prilaz lokaciji
1 objektima obezbijeden je sa postojece saobracajnice u skladu sa slede¢im UTUima:

- UTU broj: UP/lo br. 07-350-580 , datuma 19.07.2022., izdate od strane Sekretarijata za uredenje
prostora 1 zatite Zivotne sredine Opstine Niksic

Dostavljena je saglasnost susjeda broj OV 12552/2023 od 28.12.2023. godine, ovjerena od strane
notara Markovi¢ Ljubise kojom Purovi¢ Radovan u ime vlasnika katastarske parcele 2076/48 KO
Lukovo. Opstina Niksi¢, LN 517, PUP Opstine Niksi¢ daje saglasnost investitoru Purovi¢ Radovanu i
Burkovi¢ Zivko u u ime vlasnika katastarske parcele 2076/12 KO Lukovo, Opstina Niki¢. LN 560, PUP
Opstine Niksi¢ da je moguce graditi na udaljenosti od 1 m od njegove granice parcele.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 2076/10 i
2076/11 KO Lukovo, nalazi VI (3estoj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni
Je: ostale prirodne povrsine-garig. krs. kamenjar, katuni i turisti¢ko rekreativni kompleks. sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

e maksimalni indeks zauzetosti 0.40, (u skladu sa koeficijentima - maksimalno 250,00 m?);

e Maksimalna povrsina pod objektima 250,00 m?

e maksimalni indeks izgradenosti 0,80, (u skladu sa koeficijentima - maksimalno 500,00 m?);
e Maksimalna bruto gradevinska povr§ina 500,00 m?



e maksimalna spratnost objekata P+1+Pk;

e gradevinska linija odredena je minimalnim odstojanjem od saobra¢ajnice i granica parcele,

¢ minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice - u skladu sa rangom saobracajnice

e od granica susjednih parcela 3,5m (ili manja uz saglasnost vlasnika susjednih parcela), ali se
u unutrainjem dijelu placa mora obezbjeditit kolski prolaz u minimalnoj $irirni od 3,0 m.,

e povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 1536,00 m*;

e potreban parking prostor definisati unutar granica urbanisti¢ke parcele.

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

Objekti agro turizma u okviru seoskog razvoja turizma se mogu graditi uz objekte stanovanje i
poljoprivredne objekte u ruralnom podrucju, kao pojedinacni objekti, ili kao posebni dijelovi objekata
za stanovanje.

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

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

Uvidom u dostavljeno idejno rjesenje utvrdeno je da na predmetnom prostoru postoji izgradeni
objekat:
1. Zgrada za odmor — Vikendica, povrsine u osnovi 41,00 m?, prema LN 517 spratnosti Su+P+PN
Objekat je zadrzan i nijesu vriene intervencije na njemu.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja dva objekta agro
turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma, namjene za prijem gostiju u ruralnom
turizmu u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju (sa postojeéim objektom na kat.
parceli2076/10) su:

e indeks zauzetosti iznosi 161,50 m2, (ostvarena - projektovana zauzetost novih objekata 103.20
m? + 41.00 m? - postojeéi objekat + tehnicki objekat 17,30 m?)

¢ indeks izgradenosti iznosi 202,30 m?, (ostvarena - projektovana BRGP novih objekata 144.00
m? + 41,00 m” - postojeci objekat + tehnicki objekat 17,30 m?)

e spratnost je objekta broj 1- P+Pk, objekta broj 2 - Sut+P+Pk.



Kroz dostavljeno idejno rjesenje u tehnickom opisu je u opisu arhitektonsko-gradevinskog
reSenja. a 1 urbanisti¢ko-tehnickim uslovima UP/Io 07-350 — 580 od 19.07.2022. godine u tacki 16.
MOGUCNOST FAZNOG GRABENJA OBJEKTA je navedeno da je fazna moguénost gradenja
dozvoljena.

Faznost:

FAZA 1 - Objekat 2 sa pratecom infrastrukturom i tehni¢kim objektom

FAZA 2 — Objekat 1, kao i kroz graficke priloge situacioni plan — $ira situacija graficki prilog
broj 2 situaciono nivelacioni plan je prikazana faznost gradnje.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Burovi¢ Radovana iz Niksic¢a, za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje izgradnje novih objekata — dva objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima -
izgradnja tehnickog objekta na kojem se postavljaju fotonaponski sistemi koji &ine solarni paneli sa
pratecom opremom na krovu istog, u svrhu razvoja ruralnog turizma. namjene za prijem gostiju u
ruralnom turizmu, na katastarskim parcelama broj 2076/10 i 2076/11 KO Lukovo u zahvatu Prostorno-
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15, a za koji su izdati
urbanisticko-tehnicki uslovi UP/To 07-350 — 580 od 19.07.2022. godine i odlu¢eno je kao u dispozitivu,
1z sledecih 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 1 sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost. adekvatnu funkciji, u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni na¢in, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeenja 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 ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Purovié¢ Radovanu iz Niksiéa za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje novih objekata — dva objekta agro turizma sa prateé¢im sadrzajima - izgradnja tehni¢kog
objekta na kojem se postavljaju fotonaponski sistemi koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na
krovu istog, u svrhu razvoja ruralnog turizma, namjene za prijem gostiju u ruralnom turizmu, za I fazu.
koja obuhvata izgradnju objekta 2, sa prate¢om infrastrukturom i tehni¢kim objektom, na lokaciji Pod
Daznik, koju ¢ine katastarske parcele broj 2076/10 i 2076/11 KO Lukovo.u zahvatu Prostorno-
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), projektovanog od
strane preduzeca .CEMA™ d.o.0. Podgorica u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za_arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.




Ovim Rjesenjem UP/Io broj: 20-361- 80 od 12.04.2024. godine zamjenjuje se rjeSenje UP/Io broj:
20-361- 198/1 od 16.01.2024.godine.

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, 82/201 04/23), Pravilnikom o na¢inu
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 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o

planiranju prostora i izgradnji objekata ..Sl. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/201 04/23).

“_ Glavni gradski arhitekta:
Viijovi¢ Mladen, dipl. jng. arh.
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DOSTAVLJENO:

1 x DPurovi¢ Radovan.

1 x,,CEMA" d.o.0. Poc

| x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIE
| X u spise predmeta. i

1 x ala 7



