CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 279
Niksi¢, 20 .11.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 i ¢lana 88 stav 113 i
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™
br. 56/14. 20/15. 40/16 i 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-1 12-76/1
od 20.12.2021. godine, a rjesavajuci po zahtjevu Gruba¢ Marinka iz Pluzina za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje za izgradnju novih objekata u funkeiji turizma na katastarskim parcelama broj 881, 882/1,
§82/2. 883. 884, 885, 886. 887. 888 i 890, upisane u LN 54 KO Brijeg u obuhvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine ("SI list CG -opstinski propisi br. 32/12), na podru¢ju gdje nema
planova sa detaljnom razradom. donosi:

RJESENE

Investitoru Grubaé Marinku iz PluZina daje se saglasnost na idejno rjesenje za izgradnju novih
objekata u funkeiji turizma na katastarskim parcelama broj 881, 882/1. 882/2. 883, 884, 885, 886, 887,
888 i 890, upisane u LN 54 KO Brijeg u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“Sl.
list CG™-opstinski propisi br. 32/12), na podrucju gdje nema planova sa detaljnom razradaom 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 <> dati urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 019-332/24-05-UPI-377/1 od

24.04.2024. godine. izdatih od strane Sekretarijata za op$tu upravu i drustvene djelatnosti OpStine
Pluzine — Uprava za uredenje prostora, zastitu 7ivotne sredine i saobracaj.

Obtazlozene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-279 od 12.11.2024. godine, investitor Gruba¢ Marinko iz Pluzina,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za
izgradnju novih objekata u funkeiji turizma na katastarskim parcelama broj 881, 882/1, 882/2, 883, 884,
885. 886. 887. 888 i 890, upisane u LN 54 KO Brijeg. u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana OpStine
Pluzine (“SL. list CG -opstinski propisi br. 32/12), na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom
razradaom 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-tehnicki uslovi broj: 019-332/24-05-
UPI-377/1 od 24.04.2024. godine izdatih od strane Sekretarijata za op$tu upravu i drustvene djelatnosti
Opstine Pluzine — Uprava za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i saobracaj.

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 rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalidta 1li gradskog parka u
pogledu usaglaSenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona: 1

- 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 povriine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica 1 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
preduzeéa . INGPOINT™ D.O.O. Niksi¢ iz NikSica, 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
se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta 1 osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcija objekta sastoji se od:
«  kat. parcele br. 881, povrsine 2176,00 m?, prema na¢inu koridéenja Sume po kulturi 5. klase;
e kat. parcele br. 882/1, povriine 5809.00 m?, prema naéinu koris¢enja livada po kulturi 6. klase;
e kat. parcele br. 882/2. povrsine 1581.00 m”. prema na¢inu korid¢enja voénjak po kulturi 3. klase;
e Kkat. parcele br. 883, povriine 6169.00 m’, prema nacinu koris¢enja sume po kulturi 5. klase;
e Kat. parcele br. 884, povriine 6169.00 m*, prema nacinu koris¢enja pasnjak po kulturi 3. klase;
e Kat. parcele br. 885, povriine 775.00 m*, prema nacinu koriséenja njiva po kulturi 5. klase:
e naKkatastarskoj pareceli br. 886 nalazi se porodi¢na stambena zgrada povriine 96,00 m?, pomoéna
zgrada povrsine 21,00 m?, pomoéna zgrada povrsine 35,00 m?, pomoéna zgrada povrsine 35,00
m? i voénjak po kulturi 3. klase povrsine §939,00 m*;
o Kat. parcele br. 887, povrsine 12324.00 m*, prema na¢inu koris¢enja livada po kulturi 5. klase:
e kat. parcele br. 888. povriine 1771,00 m?, prema naéinu kori§éenja sume po kulturi 5. klase:
e Kat. parcele br. 890. povrsine 4383.00 m”, prema nacinu koris¢enja livada po kulturi 5. klase,
upisane u list nepokretnosti broj 54 KO Brijeg - [zvod, potes Lijes¢evina, od 01.11.2024. godine, izdat
od strane Uprave za nekretnine PJ Pluzine, broj 117-919-120/2024 u svojini Gruba¢ Marinka u obimu
prava 1/1, bez zabiljeske tereti i ograni¢enja.

o



Dostavljeni su Vodni uslovi za odvodenje otpadnih voda za stambene i1 poslovne objekte broj:
019-05-110 od 08.03.2024. godine, izdati od strane Sekretarijata za op$tu upravu i drutvene djelatnosti
Opstine Pluzine, kojim se utvrduje ispustanje otpadnih voda ugradnjom bioloskog uredaja za
prikupljanje, prec¢is¢avanje. odvodenje i ispustanje otpadnih voda u recipijent, prema specifi¢tnim
potrebama korisnika pod propisanim uslovima.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Pluzine. utvrdeno je da je da se predmetne kat parcele
nalaze u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG”-opstinski propisi br.
32/12). na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradom. a namjena prostora je “Sumsko zemljiste-
zaStitne Sume”

Prostorno-urbanistickim planom Opstine Pluzine predvideno je sledece:

“Na podruc¢ju Sumskog zemljista nije dozvoljena promjena sasatava Sumskih sastojina.

Za formiranje vjetrozastitnih pojaseva u koridorima saobracajnica i poljozastitnih pojaseva u
koridorima saobraéajnica i poljozastitnih pojaseva na poljoprivrednom zemljistu, preporucuje se
minimalna Sirina od 10 m na ugroZenim lokalitetima.

Za formiranje zastitnih Sumskih pojaseva na kontaktu:

- izgradenih stambenih zona i planiranih privrednih zona:

- zona planiranih za stambenu izgradnju i planuranih privrednih zona;

- vodnog zemljista 1 planiranih privrednih zona,

- odreduje se minimalna $irina od 10 m i to uvijek u okviru privrednih zona .

Objekti koju mogu da se grade su:

- objekti u svrhu Sumske privrede:

- objekti za turistiCko-rekreativne svrhe:

- prate¢i objekti (Sank-barovi, nastre$nice, odmorista, prostorije za opremu i sl.)

- parterno uredenje (odmorista, staze 1 sl.).

Objekti ne smiju da se grade od betona, vec je obavezna upotreba prirodnili materijala (drvo,

kamen, Sindra) i tradicionalnih formi.

Prateci objekti mogu biti povriine do 40.00 m*, maksimalne spratnosti P+Pk.

Objekti za turisticko-rekreativne svrhe, komercijalni i ugostiteljski mogu biti maksimalne povrsine

400.00 m?, maksimalne spratnosti P+Pk™.

Preporuka za udaljenje gradevinske od regulacione linije novih objekata u zonama gdje nema

formirane regulacije je 5. 0 m.

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, boc¢ne i zadnja) na nivou parcele definisu moguéu zonu u
okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

U urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima broj: 019-332/24-05-UPI-377/1 od 24.04.2024. godine
godine, u tacki 7. Planirano stanje je navedeno: “Na katastarskim parcelama broj 881, 882/1, 882/2,
883, 884, 885. 886, 887. 888 1 890, upisane u LN 54 KO Brijeg, predvidjeti izgradnju novih objekata
u funkeiji turizma”™,



Povrsina kat. parcela 881, 882/1, 882/2, 883, 884, 885, 886, 887, 888 1 890 KO Brijeg iznosi 50283,00
i,

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja turistickog objekta
smjestajne namjene u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

* Indeks zauzetosti iznosi 0.01 (ostvarena - projekiovana zauzetost objekata za 4 faze iznosi
748.17 m?),

*  indeks izgradenosti 0.02 (ostvarena BRGP objekata za 4 faze je 1149,59m?),

*  spratnost je Pr ; Pr+ Pk.

Osnovna namjena objekta je turisticka - smjestajni objekti.

Idejnim rjeSenjem je planirana faznost gradnje 4. faze i to u sledeéim fazama, $to je i navedeno
u tehnickom opisu dostavljenog idejnog rieSenja, kao i prikazano u grafiékim prilozima broj I.- §ira
situacija i broj 2.- uZa situacija:

FAZA 1 - 8 eko vikendica

FAZA 2 - 7 eko vikendica

FAZA 3 -3 eko kuce

FAZA 4 — restoran

Prema postojecem stanju predmetnim katastarskim parcelama 881, 882/1, 882/2, 883, 884, 885,
886, 887. 888. 890, koje su upisane u LN 54 K.O. Brijeg. pristupa se preko nekategorisanog puta, koji
je upisan u LN 69 K.O. Brijeg kao K.P.897 koja se prema nac¢inu koris¢enja vodi kao nekategorisani
putevi. povrdine 5728,00 m?, svojina u obimu prava 1/1, DrZave Crne Gore,sa pravom raspolagamnja
Opstine Pluzine, u obimu prava 1/1

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Gruba¢ Marinka iz Pluzina, za izgradnju novih objekata
u funkeiji turizma, na lokaciji potes LijeS¢evina, koju ¢ine katastarske parcele broj 881, 882/1, 882/2,
§83. 884, 885, 886, 887, 888 i 890, upisane u LN 54 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG™-opstinski propisi br. 32/12), na podruéju gdje nema planova sa
detaljnom razradaom u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta
1 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 broj: 019-
332/24-05-UPI-377/1 od 24.04.2024. godine izdatih od strane Sekretarijata za op3tu upravu i drustvene
djelatnosti Opstine Pluzine i odlugeno je kao u dispozitivu. iz slede¢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 1 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 funkeiji, 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.

Pri obrazlaganju ovog rjedenja 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 tatka 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 Gruba¢ Marinku iz Pluzina, za izgradnju novih objekata u funkeiji
turizma na katastarskim parcelama broj 881, 882/1. 882/2. 883, 884, 885, 886, 887. 888 1 890. upisane
u LN 54 KO Brijeg u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG™-opstinski
propisi br. 32/12), na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradaom, projektovanog od strane
preduzeéa .INGPOINT* DOO. Niksi¢ iz Niksica, 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, 82/201 04/23), Pravilnikom o nacinu
izrade i sadrzini tehnitke 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 rjedenja 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 ,.S1. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 1 04/23).
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