CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 120
Niksi¢. 14.05.2024. 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 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-
[12-76/1 od 20.12.2021. godine. a rjeSavajuéi po zahtjevu "EKO-PIVA™ D.0O.0. Pluzine iz PluZina za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novog objekta u funkeiji turizma. u svrhu razvoja
ruralnog turizma. na lokaciji Pasiste. koju ¢ini katastarska parcela 985. koja je upisana u LN broj 60 KO
Goransko u obuhvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine PluzZine (“SI. list CG™-opstinski propisi br.
32/12). na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradom, donosi:

RJESENJE

Investitoru “EKO-PIVA” d.o.0. PluZine iz PluZina daje se saglasnost na idejno rjesenje za davanje

saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju novog objekta u funkeiji turizma. u svrhu razvoja ruralnog
turizma. na lokaciji Pasiste. koju ¢ini katastarska parcela 985, koja je upisana u LN broj 60 KO Goransko
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
urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 019-332/24-05-UPI-121/1 od 05.04.2024. godine izdatih od strane
Sekretarijata za opstu upravu idrustvene djelatnosti Opstina PluZine.

GbtazloZzon e

Aktom broj UP/To broj: 20-361-120 od 09.05.2024. godine, investitor “EKO-PIVA™ d.o.0. PluZine iz
Pluzina. podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
za izgradnju novog objekta u funkciji turizma, u svrhu razvoja ruralnog turizma., na lokaciji Pasiste,
koju ¢ini katastarska parcela 985, koja je upisana u LN broj 60 KO Goransko 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 0dnosno visina objekta i odnos prema gradevinsko] liniji). a za koji su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi broj: 019-332/24-05-UP1-121/1 od 05.04.2024. godine izdatih od strane Sekretarijata za
opétu upravu i drustvene djelatnosti Opstina PluZine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list
Crme Gore™ broj 64/1 7 44/18.63/18.11/19.82/20). propisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglaenosti sa

- smjernicama za oblikovanje i materi] alizaciju iz ¢lana 55 stav 7 tacka 3 i stav 3 ovog zakona: 1

- psnovnim 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. 1zuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao 1 poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2,
3,51 6 prenose s na jedinicu lokalne samouprave.

g gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine.

predsjednik Opatine Niksic je imenovao Vuyjovie Mladena. diplomiranog inzenjera arhitekture. da

Rjesenjem 0 imenovanju glavno

obavlja date poslove u skladu sa zakonom.
Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev. idejno rjesenje objekta projektovano od strane
preduzeca _L-GRADNJA" D.O.O. Niksi¢ iz Niki¢a. pa odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

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

Lokacija na kojoj je planirana objekta u funkciji turizma sastoji se od:

« kat. parcele 985, koju ¢ini zemljiste ispod porodicne stambene zgrade povrsine 83.00 m™:
pomocna zgrada povisine u osnovi 50,00 ™; dvorite povrsine 500,00 m? i livadapo kulturi 6. klase
povrsine 4067.00 m’.

upisana u list 60 KO Goransko - prepis, potes Pasiste. od 22.02.2024. godine. izdat od strane Uprave
7za nekretnine PJ Pluzine. broj 117-919-125/2024. godine. u svojini Bakra¢ Milosave u obimu prava
1/1.. bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

Dostavljena je Saglasnost Bakra¢ Milosave broj: OV 635/2024 od 04.10.2024. godine, ovjerena od
strane notara Kosti¢ Lele iz Niksi¢a. kojom je saglasna da pravno lice “EKO-PIVA™ DOO Pluzine, koga
zastupa Bakrac Zeljko, moze nesmetano da gradi objekat na katastarskoj parceli 985 upisanoj u LN 60
KO Goransko.

Dostavljeni su Vodni uslovi za odvodenje otpadnih voda za stambene i poslovne objekte Sekretarijata
za op$tu upravu i drustvene djelatnosti Opstine Pluzine broj: 019-05-180 od 08.03.2024. godine, kojim
je u tacki 4. propisano. Nakon izgradnje javne kanalizacije vlasnik odnosno korisnik uredaja za
prikupljanje. preciscavanje. odvodenje i ispustanje otpadnih voda u recipijent duzan je prikljuciti s¢ na
javnu kanalizaciju u skladu sa posebnim propisima’.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta “GEO-
KOMPAS™ DOO Niksi¢ od 25.03.2024. godine. kojom izjavljuje: "dasuna prilozenom crtezu prikazane
tacne koordinate planiranog objekta kao 1 obezbijedenog kolskog prilaza parcel.

()



Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbijeden je preko katastarske parcele 986. a vlasnik parcele
odnosno nosilac prava je Crna Gora, raspolaganje Opstina Pluzine. Nacin korid¢enja parcele
nekategorisani putevi.”

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Pluzine. utvrdeno je da je za kat parcela broj 985
KO Goransko nalazi u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (SI. list CG™-opStinski
propisi br. 32/12). na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradom, a namjena prostora je
“Gradevinsko zemljiste™

Prostorno-urbanistickim planom OpStine Pluzine predvideno je sledece:

“Stanovanje poljoprivrednog domacinstva van gradevinskih podrucja naselja. Pretezni tip gradnje su
pojedinatno izgradeni porodicni objekti na zasebnim parcelama, za potrebe poljoprivrednog
domacinstva.. Pored opstih pravila regulacije i parcelacije. definisana su karakteristi¢na pojedinacna
pravila.

Namjena objekta

Na parcelama namjenjenim za stanovanje mogu biti zastupljene i druge kompatabilne namjene:
trgovina, poslovanje, proizvodnja, usluge i dr., koje se preteZno razvijaju u prozemljima objekta. U
zonama porodicnog stanovanaj dozvoljene su djelatnosti koje ne ugroavaju osnovnu namjenu-
stanovanje kao i Zivotnu sredinu.

Urbanisticki pokazatelji
Za stanovanje van naselja na poljoprivrednom zemljistu u obuhvatu Plana definisani su maksimalni
urbanisticki pokazatelji za stambeni dio parcele:

Stambeni dio maks.indeks maks. stepen zauzetosti | maks. spratnost
izgradenosti
parcela < 600 m2 0.6 60% P+1+Pk
parcela > 600 m2 0,5 50% P+1-+Plk

Tipologija objekta

Objekti prema tipologiji gradnje mogu biti slobodnostojeci.

Na parcelama poljoprivrednog domacinstva na stambenom dijelu parcele dozvoljeni su objekti
porodi¢nog stanovanja. a u ekonomskom dvoristu dozvoljeni su elementi poljoprivrednog domacinstva
kao i pomo¢ni objekti, tj. garaze. ostave. radionice. ljetnje kuhinje. magacini hrane za sopstvenu
upotrebu. manji objekti za smjestaj stoke, proizvodnju, preradu i skladiStenje poljoprivrednih proizvoda
i sli¢no. Navedene objekte moguce je planirati pod uslovima zadovoljenja svih higijenskih zahtjeva i
propisa”

Defisani su osnovni urbanisti¢ki parametri,u skladu sa Prostorno-urbanisti¢kim planom opstine PluZine,
a koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima (stanovanje van naselja na poljoprivrednom zemljistu)
za parcele veée od 600,00 m*:

. maksimalni indeks zauzetosti 50,0 %o m (u skladu sa koeficijentima),

. maksimalni indeks izgradenosti 0.50 (u skladu sa koeficijentima),

. spratnost objekata P+1+Pk (max).

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

formirane regulacije je 5.0 m.
Povrina kat. parcele 985, KO Goransko iznosi 4567,00 m-



Sve gradevinske linije zajedno (prednja, boéne i zadnja) na nivou parcele definidu mogucu zonu u okviru
koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetostl.

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

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjedenju su:

«  indeks zauzetosti - iznosi 0,06. planirana povrsina pod objektima iznosi 265.95 m?, (ostvarena -
projektovana zauzetost novog objekta 132.95 m’ + postojeci objekti §3m? +50 m?* ukupno 133,00 m?)

«  indeks izgradenosti - iznosi 0.09 planirana BRGP iznosi 391,77 m2 (ostvarena - projektovana
BRGP planiranog novog objekta je 25 8.77 m2 + BRGP postojecih objekata 83m? +50 m? ukupno 133,00
m?)

« spratnost je P+1.

Osnovna namjena objekta je turisticka - smjeStajni objekat.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora “EKO-PIVA™ d.o.0. Pluzine iz PluZina, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju objekta u funkciji turizma na katastarskoj parceli 985 koja je
upisana u LN broj 60 KO Goransko u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Pluzine (“SI. list
CG™-opétinski propisi br. 32/12).na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradom u pogledu
usagladenosti 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 urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 019-332/24-05-UPI-121/1 od
05.04.2024. godine izdatih od strane Sekretarijata za op$tu upravu idrustvene djelatnosti Opstina Pluzine
i odluceno je kao u dispozitivu, 1z sledec¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
donodenja 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 koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin. uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog riesenja ukazuje se da je prvostepeno rjedenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci 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 investitoru “EKO-PIVA™ D.0O.0. Pluzine iz Pluzina, za izgradnju novog objekta
u funkeiji turizma, u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji Pasiste. koju &ini katastarska parcela
985, koja je upisana u LN broj 60 KO Goransko u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine
Pluzine (~Sl. list CG -opstinski propisi br. 32/12). na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom



razradom. projektovanog od strane preduzeca ..L-GRADNJA™ DOO. Niksi¢ iz Niksica, u pogledu
usaglagenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje 1 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, 82/20104/23), Pravilnikom o nacinu
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 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 64/17.44/18.63/18.11/19,82/201 04/23).

DOSTAVLJENO:

1 x “EKO-PIVA” DOO

1 x "L-GRADNJA" DO

1 x Sekretarijata za opstu djelatnost Opstina Pluzine, PluZine

~ 1 x u spise predmeta, 1
1 xala



