Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 94

Niksi¢, 15.04.2025. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 8. 10, 22 1 25 u vezi sa stavom 2 tatka 1, stava 3 i stava 4 i
&lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25) (..Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25). ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore™ br. 56/14,
20/15. 40/16 i 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu Ili¢ Radovana iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na idejno
rjesenje za gradenje novog objekta — objekta agroturizma sa prate¢im sadrzajima. na katastarskoj parceli
broj 2171 KO Rastovac, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana — Generalna
urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (,.S1. list CG™ , br. 72/24), donosi:

RJESENIJE

Investitoru 1lié¢ Radovanu iz NikSié¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje za gradenje novog objekta

— objekta agroturizma sa prate¢im sadrzajima. na lokaciji potes Rastovac, koju €ini katastarska parcela
broj 2171 KO Rastovac, u obuhvatu lzmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksié.
u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (..SL. list CG™ . br. 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), za
koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-1143 od 03.10.2024. godine od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zaStitu zivotne sredine.

Obrazlezon s

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-94 od 03.04.2025. godine. investitor [li¢ Radovan iz Niksic¢a, podnio
je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjedenje za gradenje novog
objekta — objekta agroturizma sa prate¢im sadrzajima, na lokaciji potes Rastovac, koju ¢ini katastarska
parcela broj 2171 KO Rastovac, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistitkog plana —
Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (,.SL list CG™ , br. 72/24). a za koji su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1143 od 03.10.2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora
1 zaStitu zivotne sredine.

Odredbom ¢&lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23, 24125 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 3000m?2

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 urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.,

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

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana. saglasnost na idejno rjeenje 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 dokumentacije kojom se
utvduje koncepceija. uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona Je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-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 i idejno rjesenje, sto
u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &nj obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste
tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima 1
pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da se
idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta. a narodito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta: uslovi
i rjeSenja prikljucenja objekta na saobracajnu, 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 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 . WATDAN" DOO Niksi¢ iz Nikgica. pa odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o 1zgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj
19/25). saglasnost se izdaje na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije:

- 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 drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Kat. parcelabroj 2171 KO Rastovac nalazi se u obuhvatu [zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog
plana-Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta agroturizma. sastoji se od:

* Kkatastarske parcele broj 2171 KO Rastovac. koju ¢ini po kulturi livada 1. klase povrsine 848.00
m’

upisana u list nepokretnosti broj 751 KO Rastovac - prepis, potes Rastovac, kao svojina Ili¢ Mili¢a u

obimu prava 1/1, nalazi se u mjestu Rastovac, sa zabiljeskom u opisu prava u podacima o teretima i

ogranicenjima - Hipoteka upis hipoteke u korist Niksicke banke.

Prilaz lokaciji je javni put.
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Dostavljena je saglasnost u papirnoj formi ovjerena od srane notara Markovi¢ Ljubise broj OV
3478/2025 od 27.03.2025. godine, kojom izmedu ostalog daje saglasnost svom sinu Radovanu Ili¢u
da preduzme sve potrebne radnje radi pribavljanja neophodnih dozvola za gradenje na kat. parceli
broj 2171 KO Rastovac, kao i da izvodi sve gradevinske radove i realizuje izgradnju objekta na
predmetnoj parceli.

Dostavljeni su Saobracajno-tehnicki uslovi za izradu projektne dokumentacije broj: 04-11458/2 od
14.10.2024. godine, izdati od starne Uprave za saobracaj Crne Gore u kojim je navedeno:
“Saobracajno-tehni¢ke uslove za izradu projektne dokumentacije za izgradnju novih objekata agro-
turizma sa prate¢im sadrzajem treba da izda nadlezni organ Opstine Nik3i¢ zaduZen za saobaréaj.”

U saobracajno tehnickim uslovima broj 09-340-829 od 22.10.2024. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢, za prikljucenje lokacije za izgradnju
novog objekta — objekata agroturizma sa prate¢im sadrzajima, na katastarskoj parceli broj 2171 KO
Rastovac na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2168 KO Rastovac,
propisano je:

-postojece stanje i lokacija: “Lokacija za izgradnju novog objekta — objekata agroturizma sa
pratecim sadrzajima, na katastarskoj parceli broj 2171 KO Rastovac. se nalazi u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (,.Sluzbeni list Crne Gore™, br.
72/24), pored nekategorisanog puta u opsto] upotrebi na katastarskoj parceli broj 2168 KO Rastovac.

Katastarska parcela broj 2168 KO Rastovac upisanoj u LN 963 KO Rastovac u svojini Crne Gore.
Raspolaganje Opstina Niksi¢ u obimu prva 1/1. nacin koris¢enja — nekategorisani putevi.”

— mjesto 1 nacin prikljucenja navedeno je: “Lokacija za izgradnju novog objekta — objekata
agroturizma sa prate¢im sadrzajima, na katasatrskoj parceli broj 2171 KO Rastovac, prikljuciti preko
Jednog prikljucka, preko putnog zemljista na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli
broj 2168 KO Rastovac.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucka.”

Dostavjeno je rjelenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/Io broj:09-327-369 od 14.10.2024. godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta agroturizma sa prate¢im sadrzajima, na katasatrskoj
parceli broj 2171 KO Rastovac, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana — Generalna urbanisticka
razrada Opstine Niksié.

Glavni projekat uraditi u skladu sa vazeé¢im tehnickim normativima za ovu vrtstu objekta. Projektna
dokumentacija treba da definise: -polozaj objekta u odnosu na povriinske vode, kao i da se sagleda
moguce negativne uticaje planiranog objekta na druge objekte i postrojenja, postojeéu
infrastruktu.naselja i sl:

-pozicija objekta u skladu sa odrednicom Zakona o vodama, koji definise da priobalno zemljiste
predstavija pojas Sirine 10 m od granice vodnog zemljista za vode od lokalnog znacaja i po pravilu,
sluti za odriavanje zastitih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u upravlajnju vodama.
te nije dozvoljena gradnja;

- nacin snadbijevanja vodom. vrste otpadnih voda (uklju¢ujuéi atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povriina) kao i rjeSenje za njihovo pre¢iscavanje i sakupljanje koje garantuje
ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikon 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, u koliko se ne vrsi njihovo precis¢avanje, u vodonepropusnu
septicku jamu. Praznjenje septicke jame vrsiti 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.

Dostavljena je Izjava geodetske licencirane organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta
"NAVSTAR 77 D.0O.0. Niksi¢ iz Niksiéa od 11.11.2024. godine. kojom izjavljuje da katastarska parcela
2171 KO Rastovac ¢ini predmetnu lokaciju. koja je u saobra¢ajnom smislu povezana sa katastarskom
parcelom 2168 u vlasnistvu Crne Gore i raspolaganju Opstine Niksi¢. po kulturi ulice upisana u listu
nepokretnosti br. 963 KO Rastovac.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna parcela
nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene
poviiine za predmetnue parcele drugo polioprivredno zemljiste (PO) sa defisanim osnovnim
urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehnickim uslovima:

Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeéi:

Objekti agroturizma 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 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. nadstresnjice, i sl.) kao manje trznice hrane i pica, sa
ciljem promocije domacih proizvoda.

» U cilju podrske razvoju seoskog turizma (Agroturizam) daje se moguénost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.
Smjernice za gradenje i uredenje objekata agroturizma

* Povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekta agroturizma je najmanje 500 m2;

* Lokacija moze biti posebna parcela ili moze predstavljati dio poljoprivredne povrine ili okuénice
poljoprivrednog domacinstva:

*  Maksimalni indeks zauzetosti je 0. 40;

* Maksimalna povrsina pod objektom je 500 m?;

*  Muaksimalni indeks izgradenosti 0.80;

* Maksimalna bruto gradevinska povrsina 1000 m>:

*  Maksimalna spratnost P+ [+ Pk:

*  Minimalno odstojanje objekta od pristupne saobaréajnice — u skladu sa rangom sobracajnice, a
od granica susjednih parcela 3,5 m (ili manja uz saglasnost viasnika susjednih parcela);

* Unutradnjem dijelu placa obezbijediti kolski prolaz u min. Sirini od 3 m;



* 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 1 m, a maksimalni
indeks zauzetosti 0,80:

* Kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni;

* Arhitektonsko oblikovanje objekta vrii u skladu sa namjenomi sadrzajem objekta i ostvariti
vizuelno jedinstvo prostornog rjeSenja 1 forme objekta;

* U projektovanju koristiti savremene i tradicionalne materijale 1 voditi ra¢una o ambijentalnim
vrijednostima;

* Preporucuju se savremena i ekonomicna arhitektonska rjeSenja i princip racionalnog koris¢enja
energije;

* Preporucuje se koris¢enje obnovljivih izvora energije;

* Obezbijediti pristup do objekta sa Jjavnog ili pristupnog puta;

* Ukoliko se lokacije nadu u neposrednom okruzenju lokacije od arheoloskog znacaja pristupiti 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 objekta je 848,00 m”.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja objekta agro
turizma, namjene - tri apartmana dizajnirana kao dupleksi. kao i restoran. u okviru zadatih u okviru
zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti - iznosi 0.25. (ostvarena - projektovana max. povrsina pod objektom agro
turizma je 213.67 m?)

. indeks izgradenosti - iznosi 0.48, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog objekta agro
turizma je 407.55 m?)

. spratnost planiranog objekta — P+1+Pk.

U dostavljenom idejnom rjesenju u tehni¢kom opisu, u dijelu koji se odnosi na - 1.1.
funkcionalne cjeline je navedeno da prvi sprat sadrzi dva apartmana. dizajnirani kao dupleksi, te se
njihovi spratovi nalaze na etazi potkrovlja. Apartmani na prizemlju, kao i restoran. imaju izlaz u dvoriste
ispred objekta, sa pogledom na rijeku. Na parceli je predvideno 6 parking mjesta za korisnike rezidencije.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Ili¢ Radovana iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za gradenje novog objekta — objekta agroturizma sa pratecim sadrzajima, na katastarskoj
parceli broj 2171 KO Rastovac. u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana —
Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (,.SL. list CG™ . br. 72/24). a za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1143 od 03.10.2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora
1 zastitu Zivotne sredine i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz sledeéih razloga:

n



Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
dopuna 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 osnovnim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta.
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta);

Idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 1 5 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25).

izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podno$enja zahtjeva 1 ¢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 izloZzenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Ili¢ Radovanu iz NiksSica za gradenje novog objekta — objekta
agroturizma sa prate¢im sadrzajima, na lokaciji potes Rastovac, koju ¢ini katastarska parcela broj 2171
KO Rastovac, u obuhvatu [zmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade. GUR-u (..SL. list CG™ . br. 72/24), projektovanog od strane preduzeca
~WAZDAN" 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 izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25). Pravilnikom o na¢inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19). kao i drugim propisima koji regulidu 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
(Clan 235, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25).
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