CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 36/2
Niksi¢, 12.03.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav1i3 1236
Zakona o planiranju prostora | 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 37/1 7) 1 RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuci po zahtjevu BalandZi¢ Veselina iz Nikgiéa za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju 5 objekata za diverzifikaciju registrovanog poljoprivrednog
seoskog domacéinstva na katastarskoj parceli broj 1171 upisanoj u LN 4 KO Una¢, u obuhvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Pluzine ("SL list CG™-opstinski propisi br. 32/ 12), na podru¢ju gdje nema
planova sa detaljnom razradom, donosi:

RJESENJE

Investitoru BalandZzi¢ Veselinu iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje za izgradnju 5
objekata - bungalova za diverzifikaciju registrovanog poljoprivrednog seoskog domacinstva na lokaciji
Je¢miste, koju ¢ine katastarska parcela broj 1171 KO Unag, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi br. 32/ 12). na podrucju gdje nema planova sa detaljnom
razradom, 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: 019-332/23-05-
UPI-480/1 od 31.08.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za opstu djelatnost Opstina Pluzine.

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-36 od 19.02.2024. godine, investitor Balandzi¢ Veselin iz Nikgica.
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
izgradnju 5 objekata - bungalova za diverzifikaciju registrovanog poljoprivrednog seoskog domacinstva
na lokaciji Je¢miste, koju ¢ine katastarska parcela broj 1171 KO Unaé&, u obuhvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Pluzine ("SL list CG™-opstinski propisi br. 32/ 12), na podrucju gdje nema
planova sa detaljnom razradom, 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: 019-332/23-05-UPI-480/] od 31.08.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za
opstu djelatnost Opétina Pluzine.

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, 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 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 gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m* bruto gradevinske povrdine, 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.

Rjedenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nik3i¢ 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
preduze¢a ,,ARTERIJA STUDIO" D.0.0. Niksi¢, pa odluc¢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 urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja novih objekata - bungalova (pet objekata) diverzifikaciju
registrovanog poljoprivrednog seoskog domacinstva na lokaciji Je¢miste,, sastoji se od kat. parcele broj
1171 KO Unag, a nalaze se u u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Pluzine (“SI. list CG™-
opétinski propisi 32/12), na podru¢ju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom.

Uvidom u LN broj 4 KO Unat utvrdeno je sledece:

- Na katastarskoj parceli broj 1171 nalazi se: porodi¢na stambena zgrada povrSine 93,00 iy
pomocéna zgrada povrsine 40,00 m?; livada po kulturi 6. klase povriine 8554,00 m? i dvoriste
povrsine 500,00 m?

u susvojini u obimu prava od po 1/3 Balandzi¢ Jovan Batri¢, BalandZi¢ Jovan Spasoje susvojina 1/3 1
Balandzi¢ Jovan Veselin susvojina 1/3, upisane u list nepokretnosti prepis KO Una¢, izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Pluzine, od 30.08.2023. godine, pod brojem 117-919-
1024/2023., bez zabiljeSke tereta i ogranicenja.

Dostavljena je saglasnost Balandzi¢ Batri¢a UZZ broj 68/2024 od 05.02.2024. godine, ovjerena od
strane notara Knezevi¢ Verice iz Kotora i Balandzi¢ Spasoja OV broj 183/2024 od 07.02.2024. godine,
ovjerena od strane notara Natade JanjuSevi¢ iz Niksic¢a, kojom daju saglasnost da Balandzi¢ Veselin
moze izgraditi vise objekata za smjestaj, na katastarskoj parceli broj 1171 upisanoj u listu nepokretnosti
4 KO Una¢ Opstina Pluzine, ¢iji su suvlasnici od po 1/3 u obimu prava.

Prema “Prostorno urbanisti¢kom planu PluZina”, namjena prostora na predmetnoj katastarskoj parceli
broj 1171 KO Unac¢ je “poljoprivredno zemljiste™.

U Prostorno urbanistickom planu Opstine Pluzina, namjena prostora za “stanovanje poljoprivrednog
domadinstva van gradevinskih podrucja naselja” predvideno je sljedece:
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PreteZni tip gradnje su pojedina¢no izgradeni porodi¢ni objekti na zasebnim parcelama, za potrebe
poljoprivrednog domaéinstva. Pored opstih pravila regulacije i parcelacije, definisana su karakteristi¢na
pojedina¢na pravila.

Objekti su stambene namjene. Na parcelama namjenjenim za stanovanje mogu biti zastupljene i druge
kompatibilne namjene: trgovina, poslovanje, proizvodnja, usluge i dr., koje se preteZno razvijaju u
prizemljima objekata. U zonama porodi¢nog stanovanja dozvoljene su djelatnosti koje ne ugrozavaju
0snovnu namjenu-stanovanje kao i Zivotnu sredinu.

Za stanovanje van naselja na poljoprivrednom zemljiitu u obuhvatu Plana definisanj su maksimalni
urbanisticki pokazatelji za stambeni dio parcele:
- Parcela < 600 m2:
Max indeks izgradenosti 0,6; max stepen zauzetosti 60%; max spratnost P+1+Pk;
- Parcela > 600 m2:

Max indeks izgradenosti 0.5: max ste en zauzetosti 50%; max spratnost P+1+Pk.
g P P

Na parcelama poljoprivrednog domaéinstva na stambenom dijelu parcele dozvoljeni su objekti
porodi¢nog stanovanja, a u ekonomskom dvoridty dozvoljeni su elementi poljoprivrednog domacinstva
kao i i pomocni objekti, tj.: garaze, ostave, radionice, ljetnje kuhinje, magacini hrane za sopstvenu
upotrebu, manji objekti za smjestaj stoke, proizvodnju, preradu i skladistenje poljoprivrednih proizvoda
1 sli¢cno. Navedene objekte moguce je planirati pod uslovima zadovoljenja svih higijenskih zahtjeva i
propisa.

Stambeno dvoriste sadrzi: objekte za stanovanje i pomoc¢ne objekte uz stambeni objekat (ljetnja
kuhinja, garaza, ostava, nadstresnica i slitno). Dozvoljena je organizacija poljoprivredne proizvodnje na
nivou okucnice sa sadrzajima povrtarstva i vodarstva.

Ekonomsko dvoriste sadr?i ekonomske i pomocne objekte. Ekonomski objekti su objekti za
smjestaj stoke, proizvodni objekti, objekti za preradu poljoprivrednih proizvoda, objekti za skladistenje
poljoprivrednih proizvoda, kao i garaze za poljoprivrednu mehanizaciju, magine i vozila.

Na parceli sa nagibom terena prema javnom putu (navide), u slu¢aju nove izgradnje, stambeno
dvoriste se postavlja na najvisoj koti. Na parceli sa nagibom terena od Jjavnog puta (nanize), u slu¢aju
nove izgradnje, stambeno dvoriste se postavlja na najvisoj koti uz javni put.

Preporuka za udaljenje gradevinske od regulacione linije novih objekata u zonama gdje nema
formirane regulacije je 5.0 m.

Pravila urbanisticke regulacije i parcelacije za objekte na poljoprivrednom zemljistu
Poljoprivredno zemljiste obuhvata povrSine namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji i to: oranice, baste,
vo¢njake, plantaZe, rasadnike, staklenike i plastenike. poljozastitne pojaseve, viSegodisnje zasade,
livade, pasnjake, ribnjake, itd..

Na podru¢ju plana predvidena je izgradnja objekata kompatibilnih 0Snovnoj namjeni za razvoj
intenzivne ekoloske poljoprivredne proizvodnje i to u okviru poljoprivrednog zemljista.

Namjena objekata

U zoni ekoloske poljoprivredne proizvodnje dozvoljena je izgradnja objekata koji ne ugrozavaju
podrug¢je vodoizvorista i to:

- magacini repromaterijala (sjeme, vjeStatka dubriva, sadnice i sl.), objekti za smjestaj
poljoprivredne mehanizacije, objekti za proizvodnju voéa i povréa u zatvorenom prostoru (staklenici,
plastenici), objekti za proizvodnju gljiva, ribnjaci, susare za voce i povrée, hladnjace i sl..

Pored pomenutih objekata, dozvoljena je i izgradnja objekata za finalnu preradu poljoprivrednih
proizvoda, kao i objekata namijenjenih za intenzivan uzgoj stoke, peradi i krznasa (farme, klanice i sl.).
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Tipologija objekata
Objekti namijenjeni poljoprivrednoj proizvodnji su slobodnostojeéi objekti (stambeni i proizvodni) ili
grupacije slobodnostojecih objekata medusobno funkcionalno povezanih (proizvodni).

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekata — bunglalova (pet bungalova) je 9187,00 m?.

U urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima broj: 019-332/23-05-UPI-480/1 od 31.08.2023. godine u tacki
7.1. namjena prostora odnosno lokacije je navedeno da “ Na kat. parceli broj 1171 KO Una¢ predvidjeti
izgradnju 5 objekata za diverzifikaciju registrovanog poljoprivrednog seoskog domadéinstva.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja izgradnja objekata -
bungalova, za diverzifikaciju registrovanog poljoprivrednog seoskog domadinstva, na katastarskoj
parceli broj 1171 upisanoj u LN 4 KO Unag¢, odnosno izgradnju pet (5) u okviru zadatih gradevinskih
linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

*  indeks zauzetosti iznosi 0,04, (ostvarena - projektovana zauzetost osnove pet bungalova iznosi
- 244,55 m* + 133,00 m? - postojeci objekti)

*  indeks izgradenosti 0, 03, (ostvarena - projektovana BRGP pet bungalova iznosi — 369,80 m* +
133.00 m* - BRGP postojecih objekata)

*  spratnost objekata — P+Pk.

U tehni¢kom opisu dostavljenog idejnog rjeSenja u dijelu lokacija i spoljno uredenje je navedeno:
Parcela se nalazi u ruralnom podru¢ju, KO Unag, Opstina PluZine. Do parcele se pristupa preko veéeg
broja privatnih parcela, koje su vidljive na geoportalu,  katastarske parcele  broj:
1545.,1544,1543,1451,1459, 1461, 1547, 1546, 1535, 1496, 1499, 1502, 1510, 1511, 1513, 1490, 1487,
1485, 1415, 1413, 1414, 1417, 1416, 1392, 1391, 1390, 1388, 1387, 1385/1, 1423, 1362, 1427, 1361,
1350, 1351, 1360, 1358, 1356, 1355, 1310, 1308, 1292, 1302, 1291, 1292, 1204, 1186. Preko navedenih
parcela prelazi seoski neformalni makadamski put, koji stanovnici tog kraja koriste dogovorno veé
decenijama. Pristupni put je u jako niskoj frekfenciji zbog niske gustine stanovanja u ovoj regiji. Parcela
1545 se ratva sa parcelom broj 2259, koja je u vlasnistvu Crne Gore.

Isto tako u tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjesenja u dijelu koji se odnosi na Funkciju je
navedeno da je objekat je stambenog karaktera, namjenjen povremenom stanovanju.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Balandzi¢ Veselina iz Nik$ica za izgradnju 5 objekata -
bungalova za diverzifikaciju registrovanog poljoprivrednog seoskog domacinstva na lokaciji Je¢miste,
koju ¢ine katastarska parcela broj 1171 KO Una¢, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine
Pluzine (“Sl. list CG™-opstinski propisi br. 32/12), na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom
razradom, 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 broj: 019-332/23-05-
UPI-480/1 od 31.08.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za opStu djelatnost Opstina Pluzine 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 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 funkciji, u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni natin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

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

Kod izloZenog pravnog i ¢injenicnog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Balandzi¢ Veselinu iz Niksi¢a za izgradnju pet (5) objekata -
bungalova za diverzifikaciju registrovanog poljoprivrednog seoskog domacinstva na lokaciji Je¢miste,
koju ¢ine katastarska parcela broj 1171 KO Unag, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine
Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi br, 32/12), na podrudju gdje nema planova sa detaljnom
razradom, projektovanog od strane preduzeca ,,ARTERIJA STUDIO “D.0.0. Niksié¢ u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim 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, 11/1 9, 82/20104/23), Pravilnikom o na¢inu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao i drugim propisima koji reguliu 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 ,,SI. list Crne Gore™ broj 64/17.44/1 8,63/18,11/19,82/20 1 04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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I x,,ARTERIJA STUDIO* D.0.0. Niksi¢, UL Braée Radulovi¢ br. 7, Niksi¢
1 x Sekretarijata za opstu djelatnost Opéstina PluZine, Pluzine
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