CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 94
Niksi¢, 25.04.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 taCka 1 i ¢lana 88 stav 113 i236
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™ 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 Tadié¢ Slavice iz Nik&ica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje rekonstrukcije porodiéne stambene zgrade - objekta broj 1, na katastarskoj
parceli broj 321 KO Milo¢ani sa uredenjem terena u svrhu razvoja ruralnog turizma na lokaciji Avtenice.
koju ¢ine katastarske parcele broj 318, 319, 320, 321, 322 i 323 KO Miloc¢ani, u zahvatu Prostorno-
urbanistitkog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, Opstine Niksié¢ (“Sl. list CG”-
opstinski propisi 16/15 i 17/15) donosi se:

RJESENJE

Investitoru Tadi¢ Slavici iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje rekonstrukcije porodicne
stambene zgrade, oznatenog kao broj zgrade 1, sa prenamjenom u restoran u prizemlju i dva apartmana
ha prvom spratu, na katastarskoj parceli broj 321 KO Milo¢ani, sa uredenjem terena u svrhu razvoja
ruralnog turizma - postavljanje dva pomocna objekta tip 5 — nadstre$nica — vidikovac i pomocni objekat
tip 3 — ostava, kao i igralista za djecu na kat. parceli - 321 KO Milocani, na lokaciji Avtenice, koju ¢ine
katastarske parcele broj 318, 319, 320, 321, 322 i 323 KO Milo¢ani u zahvatu Prostorno-urbanistickog
plana, u dijelu Generalne urbanistic¢ke razrade, GUR-u, Opstine Niksié¢ (“SI. 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-
350-678/1 od 08.04.2024. godine.

ObrazlozZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-94 od 19.04.2024. godine, investitor Tadi¢ Slavica iz Nikgiéa,
podnijela je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
rekonstrukeije porodi¢ne stambene zgrade - objekta broj 1 na katastarskoj parceli broj 321 KO Milo¢ani
sa uredenjem terena u svrhu razvoja ruralnog turizma na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj 318,
319, 320, 321, 322 i 323 KO Milo¢ani u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana, u dijelu Generalne
urbanisti¢ke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ ("SL. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), za koji su
izdati urbanistiko-tehnigki uslovi UP/Io 07-350-678/1 od 08.04.2024. godine.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 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, Setalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tadka 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 povrsine, izuzev hotela odnosno
turistikog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistitkog 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 02-1 12-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksic 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
privrednog drustva ,.LISINA® D.0.0. Niksi¢ iz Nikgiéa, odlugio kao u dispozitiva rjesenja.

U skladu sa odredbama &lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostorai 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 urbanistikim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukeija porodi¢ne stambene zgrade-objekta broj 1 sa uredenjem

terena u svrhu razvoja ruralnog turizma sastoji se od:
e katastarska parcela broj 318 koju €ini: zemljiste pod objektom porodicne stambene zgrade
oznadene kao broj zgrade 1, povrdine 66,00 m?, garazom oznacene kao broj zgrade 2,
gabaritne povrsine u osnovi povrsine 21,00 m? .dvoridte povr¥ine 417,00 m?,
e parcela 319 koju &ini: voénjak po kulturi 4. klase, povrsine 1801,00 m?;
e parcela 320 koju ¢ini: livada po kulturi 5. klase povrsine 455,00 1
o parcelu 321 koju cini: zemljiste pod objektima pomocna zorada oznacene kao broj zorade I,
povrine 50,00 m’ i pomoc¢na zgrada broj 2. oabaritne povrsine u osnovi 20,00 m’ i pasnjak
6. klase povrsine 6132,00 m’:
o parcela 322: Suma 6. klase povrsine 2340,00 m’
upisane su u listu nepokretnosti broj 305 KO Milo&ani, potes Avtenice u svojini Tadi¢ Slavice, u obimu
prava 1/1.

U ..V* listu nepokretnosti broj 305 KO Milo¢ani predmetna pomoc¢na zgrada broj 1, na parceli 321 je
upisana kao nestambeni prostor PD1 povrsine 4,00 m? u prizemlju i nestambeni prostor PD2 povrsine
44,00 m? u potkrovlju.

Prilaz lokaciji je javni put.

U saobraéajno tehni¢kim uslovima broj: 09-340-261 od 15.04.2024. godine, za izradu tehnicke
dokumentacije za radove na rekonstrukciji porodi¢ne stambene zgrade — objekta broj 1, na katastarskim
parcelama broj 318, 319, 320, 321,3221323 KO Milo¢ani, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne
poslove i saobracaj istaknuto je:




- postojece stanje: “Lokacija za radove na rekonstrukciji porodi¢ne stambene zgrade — objekta
broj 1, na katastarskim parcelama broj 318, 319, 320, 321, 322 1 323 KO Miloc¢ani se nalazi u zahvatu
Prostorno-urbanisti¢kog plana-Generalna urbanisti¢ka razrada OpStine Niksi¢ (“Sl. list CG -opStinski
propisi 16/15 1 17/15), pored nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 341/1
KO Miloc¢ani.

Katastarska parcela 341/1 KO Miloc¢ani upisana je u LN 97 KO Miloc¢ani u svojini Crne Gore,
raspolaganje OpStine NikSi¢, u obimu prava 1/1, nacin koris¢enja-nekategorisani putevi.”

- Mjesto i nacin priklju¢enja: “Lokacija za radove na rekonstrukciji porodi¢ne stambene zgrade —
objekta broj 1, na katastarskim parcelama broj 318, 319, 320, 321, 322 i 323 KO Milo¢ani, prikljuéiti
preko jednog prikljucka, na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 341/1 KO
Milocani.*

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “NAVSTAR 7 DOO Niksic¢ iz Niksica od 15.04.2024.
godine, kojom izjavljuje da je predmetna katastarska parcela 321 upisana u LN br. 305 KO Milo¢ani u
vlasni§tvu Tadi¢ Slavice po kulturi objekat br. 1 porodi¢na stambena zgrada povrsine 50,00 m?, pomoéni
objekat br. 2, povrsine 20,00 m?, dvoriste povrsine 500,00 m?, pagnjak 6. klase povrsine 563,00 m?, &ini
predmetnu lokaciju koja je u saobra¢ajnom smislu povezana sa katastarskom parcelom 341 u vlasnistvu
Crne Gore po kulturi nekategorisani putevi upisana u LN br. 97 KO Milo¢ani.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana Opstine Nik$ié, utvrdeno je da se kat parcele broj 318, 319,
320, 321, 322 1 323 KO Milocani nalaze u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u III (trecoj) zoni,
sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina i ZP — za3titni
pojas, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim
uslovima:

Za SMG-stanovanje malih gustina

e Maksimalna spratnost objekta je 3 nadzemne etaze;

e (radevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;

e Najmanje rastojanje novog slobodnostoje¢eg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele je 2,0 m:

e Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0.4, a spratnost P+1+Pk;

e Maksimalni idenks izgradenosti je 0,8;

e Kompatabilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti. U tom slu¢aju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinsk elinije stambenog
objekta najvi$e do regulacione linije;

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

PovrSina lokacije za katastarske parcele broj 318, 319, 320, 321, 3221 323 KO Milocani je 149444

m’,

Prema smjernicama iz Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-
u, Opstine Niksi¢ za ZP — zastitni pojas, predvideno je:

Zeleni zaStitni pojas (ZP) - Zastitni pojasevi mogu biti iskljuéivo sanitarno-higijenskog karaktera ili
zeleni zastitni pojasevi. Sanitarno-higijenski pojasevi spre¢avaju negativan uticaj buke, aerozagadenja,
dominantnih vjetrova i S§tite prostor od dalje neformalne gradnje. Postavljaju se oko
industrijskih/proizvodnih kompleksa, saobraéajnica, vodoizvorista, pored vodotoka, ispoddalekovoda
itd. Ovi pojasevi se formiraju kao viSefunkcionalni sanitarni, rekreativni i dekorativni pojasevi u
granicama gradevinskih zona, i sluze dodatno kao sredstvo za ograni¢avanje nelegalne gradnje i
prekomjerno $irenje naselja u horizontalnom smislu. U ovim za3titnim pojasevima je dozvoljeno



formiranje park $uma, izletista i rekreativnih povriina. Ovoj kategoriji pripadaju zone prirodnog i
poluprirodnog predjela i predstavljaju zna¢ajan pejzazni i ekologki elemenat koji se ne bi smio uni$tavati.
Ove povrsine imaju vaznu ulogu za zastitu zemljista od erozije, stabilizaciju slabih zemljista, kao i za
odrzanje mikroklimatskih uslova. Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne
ravnoteze, zastite zemljista od erozije i bujica. Kao mjera zaStite postojece vegetacije 1 obnavljanja
degradiranih povriina predlazu se rekultivacija i regeneracija i podizanje novih zastitnih pojaseva.
Rekultivacija postojecih i progirenje ovih povr$ina smatra se veoma znacajnim.

Neizmjenjeni, prirodni pejzaz ima veliku estetsku i pejzaznu vrijednost. Pri ovome treba imati u vidu
ciljeve prostornog i pejzaznog uredenja. Gotovo je pravilo da na jednoj istoj zelenoj povrsini treba da
se ispuni vige funkcija (npr. zadtita od erozije,vjetra, pejzazni aspekt i sL.).

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

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcija postojeceg
stambenog objekta na kat parceli broj 321 KO Milo¢ani, u postoje¢im verikalnim i horizontalnim
gabaritima sa prenamjenom u restoran u prizemlju i dva apartmana na prvom spratu, sa uredenjem terena
u svrhu razvoja ruralnog turizma postavljanem dva pomo¢na objekta tip 5 — nadstresnica — vidikovac i
pomoéni objekat tip 3 — ostava, kao i igralista za djecu na istoj kat. parceli - 321 KO Milo¢ani, u obuhvatu
- zeleni zastitni pojas (ZP), kao i da je u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
Povrina parcele KP 321 KO Milogani je 6157,05 m®

« indeks zauzetosti - iznosi 0.01, planirana/ ostvarena povrsina pod rekonstruisanim objektom
iznosi 58,70 m?, ostave 18.40 m* + postoje¢i pomoéni objekat (20.00 m*)

« indeks izgradenosti - iznosi 0.02 - BRGP ostvareno: rekonstuisana porodi¢na stambena zgrada
(117.40 m?) + pomoéni objekat tip 3 (18.12m?) + postoje¢i pomo¢ni objekat (20.00m?) = 155.80 m2

«  spratnost je P za vidikovac, ostave P, i postojeca spratnost porodi¢ne stambene zgrade - objekta
broj 1 koji je predmet rekonstrukcije u postoje¢im verikalnim i horizontalnim gabaritima je P+Pk

Planirani prate¢i pomoéni objekti u svrhu uredenja terena za razvoj ruralnog turizma (dva objekta) sa
prateéim sadrZajima u svrhu razvoja ruralnog turizma su natsrenica — vidikovac i ostava.

Navedeni objekti spadaju u pomo¢ne objekte na osnovu Odluke o postavljanju odnosno gradenju i
uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji Opstine Niksic ( »Sluzbeni list Crne Gore« Opstinski propisi
broj 01/14, 022/16 1 045/20) i to u tip 1 i 5 pomo¢nih objekata.

« Pomoéni objekat — tipa 1 pomo¢ni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objekto
¢ijem koriéenju sluzi pomo¢ni objekat, kao sto su izmedu ostalih 1 ostave.

« Pomoéni objekat — tipa 5 pomoéni objekti uredenja terena kao Sto su ograde, potporni zidovi,
otvoreni bazeni, fontane, nadstre3nice, pergole i sl.

Po navedeno odluci povr$ina pomo&nog objekta tip 5 nadstre$nica/vidikovac - 71.63 m® ne ulazi u
koeficijente izgradenosti i zauzetosti.

U Rjeenju 0 vodnim uslovima izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj UP/I
broj 09-327-97 od 12.04.2024. godine, navedeno je u tacki 2.



Odvodenje sanitarnih otpadnih voda, ukoliko se vrsi njihovo precis¢avanje, u vodonepropusnu
septicku jamu.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Tadi¢ Slavice iz Niksica, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje rekonstrukcije porodi¢ne stambene zgrade sa prenamjenom u restoran u prizemlju i dva
apartmana na prvom spratu, ozna¢enog kao broj zgrade 1, na katastarskoj parceli broj 321 KO Milogani,
sa uredenjem terena u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji Avtenice, koju ¢ine katastarske parcele
o) 318, 319; 320, 321, 397 1 323 KO Milo¢ani, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-opétinski propisi 16/15 i 17/15),
za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-678/1 od 08.04.2024. godine i odluceno 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 materi; alizaciju stambenih objekata u okviru GUR-
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 nadin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reSenja, 1 sklad sa okolnim strukturama.
Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjedenje 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 izloZenog pravnog i ¢injeni€nog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti investitoru Tadi¢ Slavici iz Niksica, na idejno rjeSenje rekonstrukcije
porodi¢ne stambene zgrade sa prenamjenom u restoran u prizemlju i dva apartmana na prvom spratu,
oznacenog kao broj zgrade 1, na katastarskoj parceli broj 321 KO Milo¢ani, sa uredenjem terena u svrhu
razvoja ruralnog turizma - postavljanje dva pomoéna objekta tip 5 — nadstresnica — vidikovac i pomo¢ni
objekat tip 3 — ostava, kao i igralita za djecu na kat. parceli - 321 KO Milo&ani, na lokaciji Avtenice,
koju ¢ine katastarske parcele biraj 318, 319, 320, 321, 322 1923 KO Milo¢ani, u zahvatu Prostorno-
urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-
optinski propisi 16/15 1 17/15), projektovanog od strane preduzeca , LISINA “D.0.0. Niksi¢ iz Niksica,
u pogledu usaglaSenosti sa smjemicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i
osnovnim urbanisti¢kim parametrima.




Premetna saglasnost na idejno rjeSenje ne obuhvata pomocne objekte — natsresSnicu 1 ostavu, za
koje je potrebno izvaditi posebne urbanisti¢ke uslove od strane nadleznog Sekretarijata za uredenje
prostora.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora 1 izgradnji
objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,1 1/19,82/20 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 mozZe se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, uroku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata ,.SI. list Crne Gore™ broj 64/1 7,44/18,63/18,11/19,82/201 04/23).

Glavni gradski arhitekta:

Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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