CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 72
Niksi¢, 12.04.2024. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 i 236
Zakona o planiranju prostora 1 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 (..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 rjesavajuci po zahtjevu Malovi¢ Andele iz Nikiiéa za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje turistickih objekata (tri objekta), na lokaciji Kuéiste, koju ¢ini
katastarska parcela 793/1 KO Jasenovo Polje, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Niksi¢
("SI. list CG™-opstinski propisi 16/151 17/15) donosi se:

RJESENJE

Investitoru_Malovi¢ Andeli iz Nik3i¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje izgradnje
turistickih objekata (tri objekta), na lokaciji Ku¢iste, koju ¢ini katastarska parcela 793/1 KO Jasenovo
Polje. u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. 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 urbanisti¢ko-tehniéki uslovi UP/Io 07-350 — 1163
od 21.12.2024. godine.

ObrazloZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-64 od 01.04.2024. godine, investitor Malovi¢ Andela iz Niksica.
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za
izgradnju turistickih objekata (tri objekta), na lokaciji Kuéiste, koju ¢ini katastarska parcela 793/1 KO
Jasenovo Polje, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Niksié (“Sl. list CG -opstinski propisi
16/15117/15), za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 - 1163 od 21.12.2024. 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, Setalista 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 povrsine, 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.
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 . INGPOINT* D.O.0O. Niksi¢ iz Niksica, odlu¢io 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¢ckim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 793/1 KO Jasenovo Polje, nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana
Opstine Niksic¢ (“Sl. list CG-opstinski propisi 16/15 1 17/15).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja tri turisti¢ka objekta sastoji se od:

*+  kat. parcele broj 793/1 KO Jasenovo Polje, koju ¢ini livada po kulturi 7. klase povrsine 4637.00
m-, upisana u LN 37 KO Jasenovo Polje - prepis, potes Kuéiste, od 04.03.2024. godine, izdat od strane
Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-2133/2024. godine, kao svojina Malovié Veska. u obimu
prava 1/1.

Investitor je vlasnik i:

+  kat. parcele broj 787, koju ¢ini livada po kulturi 4. klase povrsine 1025,00 m?:

*  kat. parcele broj 788, koju ¢ini vo¢njak po kulturi 7. klase povrsine 460,00 m?’:

*  kat. parcele broj 789, koju ¢ini njiva po kulturi 6. klase povrsine 650,00 m?;

*  kat. parcele broj 792, koju ¢ini Suma po kulturi 3. klase povrsine 500,00 m?;

*  kat. parcele broj 793/2, koju ¢ini livada po kulturi 7. klase povrsine 153,00 m?;

*  kat. parcele broj 799/1. koju ¢ini $uma po kulturi 3. klase povrsine 1607,00 m?. dvoridte povrsine
500.00 m* i porodi¢na stambena zgrada, gabaritne povrsine u osnovi 90,00 m?;

+  kat. parcele broj 799/3. koju ¢ini $uma po kulturi 5. klase povrsine 829,00 m?;

*  kat. parcele broj 799/4, koju ¢ini $uma po kulturi 5. klase povrsine 63109.00 m?;

upisane u LN 37 - prepis, potes Kuéiste, od 04.03.2024. godine, izdat od strane Uprave za nekretnine
PJ Niksic¢, broj 103-919-2133/2024. godine, kao svojina Malovi¢ Veska, u obimu prava 1/1.

Dostavljeno je:

* Saglasnost broj OV 1564/2024 od 27.02.2024. godine, ovjerena od strane notara Ljubise
Markovic¢a kojom Malovi¢ Vesko daje saglasnost svojoj snahi Malovi¢ Andeli da nesmetano
moze koristiti nepokretnu imovinu upisanu u LN KO Jasenovo Polje oznacenu kao kat.
parcela broj 787 787, koju ¢ini livada po kulturi 4. klase povrsine 1025.00 m?; kat. parcele
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* broj 789. koju ¢ini njiva po kulturi 6. klase povriine 650,00 m? i kat. parcelu broj 793/1

KO Jasenovo Polje. koju ¢ini livada po kulturi 7. klase povrsine 4637,00 m?, da njima moze
izgraditi objekte za potrebe turizma kao i da nakon gradnje iste obekte upiSe na svoje ime.
Ova sagasnost se daje na period od 20 godina.
*  Saglasnost broj OV 1954/2024 od 06.03.2024. godine, ovjerena od strane notara Ljubise
Markovi¢a kojom Malovi¢ Vesko daje saglasnost svojoj snahi Malovié Andeli da moze
izgraditi objekte za potrebe turizma. na udaljenosti manjoj od 2,0 metra od ivice kat. parcela
broj 792 i 799/3 upisanih u LN broj 37 KO Jasenovo Polje. a ¢iji je vlasnik u obimu prava
1/1.

U saobracajno tehnickim uslovima izdatim od strane Uprava za saobracaj Crne Gore broj 04-13760/2
od 11.01.2024. godine, za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju novih objekata — turisticke
namjene na k.p. 787, 788, 789, 792, 793/1, 793/2, 799/1, 799/3 i 799/4 KO Jasenovo Bolje, 1z
magistralni put M-3 dionica Jasenovo Polje — Vidrovan. u mjestu Jasenovo Polje, u obuhvatu PUP-a
Niksi¢, navedeno je:

Dionica magistralnog puta je u fazi rekonstrukcije i sve aktivnosti po pitanju saobrac¢ajne povezanosti/
priklju¢enja na magistralni put treba uraditi u skladu sa Glavnim projektom rekonstrukcije dionice
magistralnog puta.

Regulaciona linija (linija koja dijeli javnu povrsinu od povriina namjenjenth za druge namjene) i na
predmetnom prostoru definiSe se granicom predmetnih katastarskih parcela i putne parcele.

Gradevinska linija se ne moze formirati na manjem rastojanju od 30,0 metara od ose postojeceg
magistralnog puta, iz razloga $to je i PUP-om Niksica precizirano ¢uvanje koridora predmetne
saobracajnice.,

Prostor izmedu regulacione i gradevinske linije je prostor u funkciji objekta na parceli na kojem se
ne moze graditi.

Navedeno je da u konkretnom sluc¢aju neophodno sagledati mogucnost priklju¢enja na postojeci
priklju¢ak definisan projektom rekonstrukcije.

Dostavljena je saglasnost broj 04-4759/2 od 02.04.2024. godine, na tehni¢ku dokumentaciju
Priklju¢ak prilaznog puta na magistralni (postojeéi prikljucak) za potrebe povezivanja novih objekata
koji se planiraju na kat. parcelama br. 787, 788, 789, 792. 793/1, 793/2. 799/1 i 799/4 KO Jasenovo
Polje — Vidrovan, u obuhvatu PUP-a Niksi¢ I navedeno je da je projektna dokumentacija uradena u
skladu sa saobracajno tehni¢kim uslovima izdatim od strane Uprava za saobrac¢aj Crne Gore broj 04-
13760/2 0d 11.01.2024. godine, kao i sa vaZze¢im propisima i standardima.

Dostavljena je saglasnost broj OV 3395/2024 od 12.04.2024. godine, ovjerena od strane notara
Ljubise Markovica kojom Malovié¢ Vesko daje saglasnost svojoj snahi Malovi¢ Andeli da moze koristiti
katasrske parcele broj 787, 788, 799/1 KO Jasenovo Polje, a u svrhu izgradnje prilaznog puta za
katastarsku parcelu 793/1 KO Jasenovo Polje, na kojoj planira graditi turisticke objekte sa kojima sam
saglasan da se upisu na ime Malovi¢ Andele kod Uprave za nekretnine PJ Niksié.



Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢. utvrdeno je da se kat parcela broj 793/1 KO
Jasenovo Polje. nalazi VI (3estoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povriina u ovoj zoni je
sumske povriine (S) i ostale prirodne povrsine (garig, krs i kamenjar):

Optimalna povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja malog hotela je 2000.00 m?, motela i
pansiona 1000,00 m?®, gostionice, vile, druge smjestajne jedinice (kuée, apartmani i sobe za
iznajmljivanje) 800m?, planinarski i lovaki domovi, omladinski hosteli i odmaraligta 600,00 m?.

Urbanisticki parametri 1 kapaciteti

e indeks zauzetosti 0.5, (u skladu sa koeficijentima - maksimalno 400,00 m?);

e maksimalna povrsina pod objektima 400.00 m?

o indeks izgradenosti 0.8, (maksimalna BGP 600,00 m?);

e maksimalna bruto gradevinska povr$ina 600.00 m?

* spratnost objekata je P+1;

e maksimalni broj smjestajnih jedinica 5

e Minimalno odstojanje objekta od pristupne saobracajnice-u skladu sa rangom saobracajnice a
od granica susjednih parcela 3,0 m.

* Propisana minimalna udaljenja tako da se unutrasnjem dijelu placa mora obezbijediti kolski
prolaz min. Sirine od 3 m.

e povrina lokacije za gradnju 4637,00,00 m?.

I USLOVI U POGLEDU NAMIENE OBJEKTA

Mali hotel (ili drugi manji objekat za pruzanje usluge smjestaja) se moze graditi na lokaciji koja
Je u skladu sa rjeSenjima PUP-a opStine Nik3i¢ pogodna za razvoj turizma, koja se nalazi na prostoru
definisanom kao gradevinsko zemljite van gradskog podru¢ja, povrSine za turizam, povriine za
centralne djelatnosti, povrsine za stanovanje, povrsine mjesovite namjene, povrsine zastitnih Suma (od
erozije) i goleti i kamenjari.

Pored malih hotela na navedenim lokacijama za pruzanje usluge smjestaja mogu se graditi i:
moteli, pansioni. gostionice, vile. smjestajne jedinice (kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje).
planinarski 1 lovatki domovi. omladinski hosteli i odmaralista.

Pri organizovanju turistickog smjestaja u ruralnom dijelu opstine, postovati lokalne principe
gradenja, uz obezbjedivanje komfora u autenti¢nom ambijentu. PoZeljno je koristiti moguénosti lokacije
za bioklimatsko projektovanje objekata i koris¢enje obnovljivih izvora energije.

Pri izgradnji i opremanju objekata maksimalno Koristiti ekoloski prihvatljive gradevinske
materijale: kod spoljasnje obrade zidova (fasada) i krova koristiti lokalne prirodne materijale, kamen 1
drvo u zavisnosti od ambijentalnih obiljezja konkretne lokacije.

Mali hotel moze biti i u ruralnom podrué¢ju intergisan u prirodno, izgradeno i socijalno okruzenje.
Treba da omoguci smjestaj u zdravom prirodnom okruzenju i da kroz raznovrsne aktivnosti kako turista
tako 1 lokalne zajednice. Njegova izgradnja i funkcionisanje treba da je u potpunosti uskladena sa
normativima ekoloski i energetski efikasne gradnje i povezana sa minimiziranjem $tetnih uticaja na
Zivotnu sredinu.



Gradevinska linija je utvrdena kao linija ispod, na i iznad povrsine zemlje do koje je dozvoljeno
gradenje i 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 1 manja uz saglasnost
vlasnika susjednih parcela, ali se unutrasnjem dijelu placa mora obezbijediti kolski prolaz u min. $irini
od 3m. Sve gradevinske linije zajedno (prednja, boéne i zadnja) na nivou parcele defini$u moguéu zonu
u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

Maksimalna spratnost je tri ili dvije nadzemne etaze uz mogucnost prilagodavanja visine
prizemne etaZe planiranoj funkeiji.

Podzemne etaze (suteren ili podrum) se mogu graditi na povrsini koja je veca, 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.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja turistickih
objekata. u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti - 0,04, (u skladu sa koeficijentima - ostvarena - projektovana zauzetost
novih objekata iznosi 190,92 m?.)

. indeks izgradenosti - 0,05, (u skladu sa koeficijentima - ostvarena - projektovana BRGP
novih objekata iznosi 250,76 m?)

. spratnost je P+Pk

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Malovi¢ Andele iz Nik$ic¢a. za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za izgradnju turistickih objekata (tri objekta), na lokaciji Kuéiste, koju ¢ini katastarska
parcela 793/1 KO Jasenovo Polje. u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Niksic¢ (“SI. list
CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15), za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 - 1163
od 21.12.2024. godine, i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz sledeé¢ih 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 elemente



tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da se ostvari
vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjedenje donijeto bez izjainjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] 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 rjeSenje investitoru Malovi¢ Andeli iz Niksi¢a, za za izgradnju
turistickih objekata (tri objekta). na lokaciji Ku¢iste, koju ¢ini katastarska parcela 793/1 KO Jasenovo
Polje, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Op3tine Niksi¢ (“SL. list CG"-opitinski propisi 16/15 i
17/15), projektovanog od strane preduzeca ,INGPOINT“DOO Niksi¢ iz Niks$ica, u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanisti¢kim 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 nacinu
izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao 1 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 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).

DOSTAVLJENO:
1 x Malovi¢ Andela, D
1 x ,INGPOINT" D.O. metalurgije AD Niksi¢, Niksié
I x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
1 X u spise predmeta, i
T



