CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 22
Nikgi¢, 09.02.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 i ¢lana 88 stav 113 i236
Zakona o planiranju prostora 1 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, 20/15,40/16137/17)1 Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuci po zahtjevu DOO “EXTREM COMMERCE?” iz Niksica
za davanje saglasnosti na idejno rjeenje za izgradnju objekta namjene za turisti¢ko rekreativne svrhe,
projektovanog na lokaciji potes Rovi, koju ¢ine katastarske parcele broj 1091/2 1 1094/2 upisanim u
LN 187 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opdtine Pluzine (“Sl. list CG™-opstinski
propisi br. 32/12), na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradom, donosi:

RJESENJE

Investitoru DOO “EXTREM COMMERCE?” iz Nik§iéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje za
izgradnju objekta, namjene za turisticko rekreativne svrhe, projektovanog na lokaciji potes Rovi, koju
&ine katastarske parcele broj 1091/2 1 1094/2 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana
Opétine Pluzine (*SL. list CG-opstinski propisi br. 32/12). na podrucju 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-tehni¢ki uslovi broj: 019-332/23-05-
UPI-659/1 od 28.12.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za op$tu djelatnost Opstina PluZine.

Obrazlezene

Aktom broj UP/lo broj: 20-361-22 od 06.02.2024. godine, investitor DOO “EXTREM
COMMERCE” iz Nik&i¢a, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje za izgradnju novog objekta za turisticko rekreativne svrhe, na lokaciji potes Rovi,
koju ¢ine katastarske parcele broj 1091/211094/2 KO Brijeg. u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opétine Pluzine (“S. list CG™-opitinski propisi br. 32/12), na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom
razradom, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju obj ekta i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnic¢ki uslovi broj: 019-332/23-05-
UPI-659/1 od 28.12.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za opstu djelatnost Opstina PluZine.

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 rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, etalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglaSenosti sa:



- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 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 povrine, izuzev hotela odnosno
turistidkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2.
3, 51 6 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
preduze¢a ,,STUDIO STRUKTURA™ D.O.O. Niksi¢ iz Niksic¢a, pa odluéio 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 urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja novog objekta u funkciji turisti¢ko rekreativne svrhe, sastoji
se od kat. parcela broj 1091/2 i 1094/2 KO Brijeg, a nalaze se u u obuhvatu Prostorno-urbanistickog
plana opstine Pluzine (*SI. list CG™-opstinski propisi 32/12), na podru¢ju gdje nije predvideno
donogenje planova sa detaljnom razradom.

Uvidom u LN broj 187 KO Brijeg utvrdeno je sledece:

- Na katastarskoj parceli broj 1091/2 nalazi se: zgrada u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu povrsine
12,00 m?; pomoéna zgrada povrsine 4,00 m*; pomo¢na zgrada povrsine 4,00 m?; pomoéna zgrada
povriine 4,00 m*; pomoéna zgrada povrsine 4,00 m? i livada po kulturi 6. klase povrsine 1387,00
T

- Nakatastarskoj parceli broj 1094/2 nalazi se: : zgrada u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu povrsine
34,00 m?; zgrada u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu povrsine 16,00 m?; pomo¢na zgrada povrsine
11.00 m?; $ume po kulturi 4. klase povrsine 1597.00 m’.

kao svojina Vujadinovi¢ Filipa u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

Dostavljena je saglasnost Filipa Vujadinovica broj OV-101/2024 od 18.01.2024. godine, ovjerena
od strane notara Perii¢ Marije iz Niksi¢a, kojom je saglasan da “EXSTREM COMMERCE"DOO
Niksi¢ moZe graditi objekta na katastarskim parcelama broj 1091/2 1 1094/2 upisane u listu nepokretnosti
187 KO Brijeg, Opstina Pluzine.

Vujadinovi¢ Filip je vlasnik i susjedne katastarske parcele 1094/3 koju &ini zgrada u trgovini,
ugostiteljstvu i turizmu povrdine 10,00 m?; zgrada u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu povrsine 9,00 m?*;
zgrada u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu povrsine 9.00 m?; $ume po kulturi 4. klase povrsine 1464.00
m?, upisane u listu nepokretnosti 187 KO Brijeg Opétina Pluzine, svojina Vujadinovi¢ Filipa u obimu
prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “MIDIS CO™ D.O.0O. Niksié¢ iz Niksiéa, od januara 2024.
godine, kojom izjavljuje da predmetnu lokaciju ¢ine katastarske parcele 1091/2 (LN 187) KO Brijeg,
¢ini zgrada u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu povriine (objekat br.1) 12,00 m?;  pomoéna
zgrada(objekat br. 2) povrsine 4,00 m?; pomoéna zgrada (objekat br.3) povrsine 4,00 m?; pomoéna
zgrada (objekat br. 4) povrSine 4,00 m2: pomoéna zgrada povrsine (objekat br. 5) 4,00 m? i livada po
kulturi 6. klase povrsine 1387,00 m?;



katastarske parcele 1094/2 (LN 187) KO Brijeg ¢ini: zgrada u trgovini, ugostiteljstvu 1 turizmu
(objekat br.1) povrsine 34,00 m?; zgrada u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu (objekat br.2) povrSine
16,00 m?; pomoc¢na zgrada (objekat br.3) povrdine 11,00 m?2; Sume po kulturi 4. klase povrSine 1597,00
m?.

Saobracajni prilaz lokaciji je obezbijeden preko katastarske parcele broj 1270/1 KO Brijeg (svojina
Crna Gora — Rspolaganje Opétina Pluzine - LN 764) po kategoriji lokalni put.

Prema “Prostorno urbanisti¢kom planu PluZina”, namjena prostora na predmetnim katastarskim
parcelama broj 1091/2 1 1094/2 je “*Sumsko zemljiste — zastite Sume” kojim je predvideno sledece:

Objekti koji mogu da se grade su: ob] ekti u svrhu sumske privrede.; objekti za turisti¢ko-rekreativne
svrhe; prateéi objekti (Sank-barovi, nastre$nice, odmorista, prostorije za opremu i sl.) i parterno uredenje
(odmorista, staze . sl.). Objekti namijenjeni turizmu su slobodnostoje¢i na pojedinacnim parcelama ili
grupacije slobodnostojecih objekata na jednoj parceli (kompleksu).

Objekti ne smiju da se grade od betona, vec je obavezna upotreba prirodnih materijala (drvo, kamen,
$indra) i tradicionalnih formi.

Prate¢i objekti mogu biti povrsine do 40,00 m?, maksimalne spratnosti P+Pk.

Objekti za turistitko-rekreativne svrhe, komereijalni 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.

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnju objekta je 2984,00 m?.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja objekta za turisticko
rekreativne svrhe, u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

e indeks zauzetosti iznosi 0,05 - planirana povrsina pod objektima iznosi 149,85 m?,
(ostvarena - projektovana zauzetost planiranog objekta 60,85 m? + postojeéi objekti 89,00
m?)

e indeks izgradenosti iznosi 0,08 - planirana BRGP iznosi 241,25 m? (ostvarena -
projektovana BRGP planiranih objekata 118,25 m? + BRGP postoje¢i objekti 123,00 m?)

e spratnost je P+Pk.

Objekat kao i izbor materijala, koji su planirani, sa kosim krovom, uklapa se u sam ambijent
postojeéeg okruzenja, okruZenje iznad rijeke Tare. Objekat je obloZen u kombinaciji prirodnih materijala
kamena i drveta. Fasada objekta je dominantnoventilisana fasada sa zavr§nom oblogom od hrastovog
drveta.

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora DOO “EXTREM COMMERCE” iz Niksica za
izgradnju novog objekta za turisticko rekreativne svrhe, na lokaciji potes Rovi, koju ¢ine katastarske
parcele broj 1091/2 i 1094/2 upisanim u LN 187 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opétine Pluzine (“S. 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 urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 019-332/23-05-
UPI-659/1 od 28.12.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za opstu djelatnost Opstina 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
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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 nadin, 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 buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen - ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZzenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru DOO “EXTREM COMMERCE” iz Niksica za izgradnju za izgradnju
objekta, namjene za turistitko rekreativne svrhe, projektovanog na lokaciji potes Rovi, koju ¢ine
katastarske parcele broj 1091/2 i 1094/2 upisanim u LN 187 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine PluZine (“SI. list CG”-opstinski propisi br. 32/12), na podrucju gdje nema
planova sa detaljnom razradom, proj ektovanog od strane preduzeéa ,,.STUDIO STRUKTURA* D.O.O.
Niksi¢ u pogledu usaglagenosti 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), Pravilnikom o na¢inu izrade
1 sadrzini tehnicke 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 ,,SI. list Crne Gore* broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20).

Glavai gradski arhitekta:
.~ Vujovié Mladen, dipl. ing. arh.
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DOSTAVLJENO:
1 x DOO “EXTREM COMERCE”
1 x,,STUDIO STRUKTURA* DOC

1 x Sekretarijata za opstu djelatnost Opétina PluZine, Pluzine
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