CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 274
Niksi¢, 11.11.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢lana 88 stav 113 1
236 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 (,,Sluzbeni list Crne Gore™
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 rje3avajuéi po zahfjevu Rai¢evi¢ Marine iz Niki¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje novog — turistickog objekta na katastarskim parcelama broj 4389/7, 4390/10,
KO Grahovo u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nik3i¢ (“SI. list CG™-
opstinski propisi 72/24) donosi:

RJESENIJE

Investitorki Marini Rai¢evié¢ iz Nikii¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje novog —

turistickog objekta, smjestajne namjene u funkciji turizma, na lokaciji potes Srednjak, koju ¢ine
katastarske parcele broj 4389/7 i 4390/10 KO Grahovo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“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-tehni¢ki uslovi UP/lo 07-350-1077 od 24.09.2024. godine izdate od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

ObrazleZeayg €

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-274 od 06.11.2024. godine, investitorka Marina Raitevi¢ iz NikSica,
podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje novog — turistitkog objekta, smjestajne namjene u funkeiji turizma, na lokaciji potes Srednjak,
koju ¢ine katastarske parcele broj 4389/7 i 4390/10 KO Grahovo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana  Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opitinski propisi 72/24) a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1077 od 24.09.2024. 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 rjedenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:



- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tac¢ka 3 i stav 3 ovog zakona; i

- osnovnim urbanisti¢kim 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 gore navedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m* bruto gradevinske povrine, izuzev hotela odnosno
turistiCkog naselja sa Cetiri 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 Nik3i¢ je imenovao Vujovié Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeenje objekta projektovano od strane
privrednog drustva . ARHILINE™ DOO Niksi¢ iz Niksica, pa odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 1 215 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 urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Predmetna lokacija nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana - Generalna
urbanisti¢ka razrada Opétine Niksi¢ (“Sl. list CG™ -opstinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja turistickog objekta - smjeStajne namjene, sastoji se od:

+  kat. parcele broj 4389/7 koju ¢ini njiva po kulturi 5. klase, povrsine 429,00 m*;

e  Kat. parcele broj 4390/10 koju ¢ini livada po kulturi 5. klase, povrsine 73.00 m?,
a upisane su u list nepokretnosti 931 KO Grahovo - prepis, potes Srednjak kao svojina Rai¢evi¢ Marine
u obimu prava 1/1.

U saobra¢ajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-788 od 17.10.2024. godine. za priklju¢enje
lokacije za radove na izgradnji — turistickog objekta, na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj
4389/7, 4390/10, 4389/6 1 4390/9 KO Grahovo na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj
parceli broj 4394 KO Grahovo, naznaceno je:

-Postojece stanje-lokacija: “Lokacija za radove na izgradnji — turisti¢kog objekta, na lokaciji koju
Cine katastarske parcele broj 4389/7. 4390/10, 4389/6 i 4390/9 KO Grahovo se nalazi u zahvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sluzbeni list Crne Gore™, opstinski propisi br. 72/24).
povezana je sa nekategorisanim putem u opstoj upotrebi na katasatrskoj parceli broj 4394 KO Grahovo.

Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj
4389/7, 4390/10, 4389/6 i 4390/9 KO Grahovo, saobrac¢ajno je povezana sa nekategorisanim putem u
opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 4394 KO Grahovo preko katastarske parcele broj 4390/5 KO
Grahovo.

Katastarska parcela broj 4390/5 KO Grahovo upisana je u LN 136 KO Grahovo u susvojini:
Odovié¢ Zeljke u obimu prava 1/2 i Pedovo¢ Danke u obimu prava Y2, na¢in Korisc¢enja livada 5. klase,
sa pravom sluzbenosti: trajno pravo sluzbenosti prolaza u najsirem mogu¢em obimu preko katastarske
parcele 4390/5 (posluzno dobro) u korist katastarske parceele 4389/7 1 4390/10.
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Katastarska parcela broj 4394 KO Grahovo upisana je u LN 544 KO Grahovo, u svojni Crne
Gore, raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in kori3¢enja — nekategorisani putevi.*

-mjesto i nacin prikljuc¢enja: ™ Lokacija za radove na izgradnji — turistitkog objekta, na lokaciji
koju Cine katastarske parcele broj 4389/7, 4390/10, 4389/6 i 4390/9 KO Grahovo, prikljuciti preko
Jjednog prikljucka na katastarsku parcelu broj 4390/5 KO Grahovo. U projektu prikazati mjesto i na¢in
prikljucka.”

Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/lo broj 09-327-342 od 03.10.2024. godine izdato
od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj kojim projektna dokumentacija treba da definise
rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu
PraZnjenje septi¢ke jame vrsiti redovno od strane pravnog lica koje upravlja javnom kanalizacijom ili
lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Uvidom u Prostorno-urbanistic¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 4389/7
1 4390/10 KO Grahovo, nalaze u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opétine
Niksi¢, u V (petoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrSine za predmetne parcele PO-
poljoprivredno zemljiste — obradive povrsine, sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su
zadati u urbanisti¢ko tehnickim uslovima:

Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povriine

Opéti uslovi 1 parametri izgradnje su sljedeci:

. Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno, ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu
namijenjenu za izgradnju stambenih objekata, osim na zemljistu prve i druge klase;

. Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeéi objekti ili dvojni objekti;

. Izgradnja i rekonstrukcija objekata na podru¢ju izmedu 613 i 614 mnv je moguca uz

primjenu odgovarajucih mjera zaztite od Stetnog uticaja voda, uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za
Stetu nastalu uticajem visokih voda.

. Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih proizvoda, staje i
drugi objekti u funkeiji poljoprivrede);

. Stambene objekte locirati u prednjem dijelu parcele, na potezu uz ulicu, a nestambene
objekte u dubini parcele, u zadnjem dijelu u kojem se odvija poljoprivredna proizvodnja;

. Minimalna Sirina fronta urbanisti¢ke parcele je 16m;

. Maksimalna spratnost objekata je dvije nadzemne etaze (P+1 ili P+Pk);

. Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;

. Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele
1€ 3 my

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.3:

. Maksimalni indeks izgradenosti 0,6;

. Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisti¢ke parcele.

2.3.5. SMJERNICE ZA OBJEKTE U FUNKCIJI TURIZMA

Direktnom primjenom PUP-a moguce je izdati uslove za izgradnju turistickih objekata: hotel,
mali hotel, moteli, pansioni, gostionice, vile, smjestajne jedinice (kuce, apartmani i sobe za



iznajmljivanje), planinarski i lova¢ki domovi, omladinski hosteli i odmaralista (Jedan objekat),
etno sela (vise objekata), katuna (vi3e objekata), ugostiteljski i drugi objekti u funkciji razvoja turizma.

Minimalna kategorizacija je prema Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata;

Objekti za smjestaj turista, ali i objekti prateé¢ih i turizmu kompatibilnih aktivnosti, kroz
arhitektonsko i urbanistitko rjesenje treba da budu prilagodeni prirodnom okruZenju i lokalnom
narodnom graditeljstvu. Mogu se graditi na izdvojenom gradevinskom zemljistu, povriinama naselja.
poljoprivrednim povriinama treée i slabije klase. ostalim prirodnim povrdinama (kamenjari i neplodna
zemljista).

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 koriséenje obnovljivih izvora energije.

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

Betoniranje, asfaltiranje i poplocavanje koriiéenjem sacastih raster elemenata za parkiranje,
svesti na minimum, a prednost dati poplo¢avanju od kamenih kocki ili ploca.

Obezbijediti adekvatno ozelenjavanje parcela.

Sprovodenje postupka procjene uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa propisima.

Gostionice, vile, druge smjestajne jedinice

Urbanisti¢ki parametri

Optimalna povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja gostionice, vile, druge smjestajne
jedinice (kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje) 800m?;

Maksimalni indeks zauzetosti 0.50;

Maksimalna povrina pod objektima 400 m;

Maksimalni indeks izgradenosti 0.80;

Maksimalna bruto gradevinska povriina 600 m?:

Maksimalna spratnost P+1;

Maksimalni broj smjestajnih jedinica 5;

Minimalino odstojanje od granice parcele 3m.

Povr$ina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 502,00 m’.
Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da Je planirana izgradnja u okviru zadatih u

gradevinskoj liniji.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0,075, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod
objektom 37,70 m?)

. indeks izgradenosti 0,13, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog stambenog objekta
iznosi 66,70 m?)

. spratnost je P+Pk.



U tehnickom opisu uz dostavljeno idejno rjedenje turistickog objekta u dijelu koji se odnosi na
arhitektonsko oblikovanje
konceptualno rjeenje je navedeno:
Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima je predvidena da optimalna povrsina lokacije za izgradnju gostionica,
vila i drugih smjestajnih jedinica (kuée, apartmani i sobe za izdavanje) iznosi 800,00 m?. Imajuéi u vidu
kapacitet i veli¢inu projektovanog objekta moze se konstatovati da predmetna lokacija koju ¢ine k.p.
4389/7 1 4390/10, ukupne povrsine 502,00 m% u potpunosti zadovoljavaju prostorne i funkcionalne
zahtjeve izgradnje ovog tipa objekta.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitorke Marine Rai¢evi¢ iz Niksi¢a, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje izgradnje novog — turistickog objekta na katastarskim parcelama broj 4389/7, 4390/10,
KO Grahovo u zahvatu [zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-
opstinski propisi 72/24), 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/lo 07-350-1077 od 24.09.2024. godine izdate od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu
Zivotne sredine.i odluceno 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 primjenj uju 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
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
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da
se ostvart vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjadnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tatka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta Jje nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitorki Marini Rai¢evi¢ iz Niksica, na idejno rjesenje izgradnje novog —
turistickog objekta, smjestajne namjene u funkeiji turizma, na lokaciji potes Srednjak, koju ¢&ine
katastarske parcele broj 4389/7 i 4390/10 KO Grahovo u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistitkog plana Opétine Niksi¢ (“Sl. list CG -op&tinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzeca ..,ARHILINE” DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, a 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
0 na¢inu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* broj
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 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:

\f/ujovié Mladen, dipl. ing. arh.

DOSTAVLJENO:

1 x Marina Raicevié,

1 x ,,ARHILINE* DC

1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
1 X u spise predmeta, i

Ixaa -



