CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 116
Niksi¢, 13.05.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 1
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-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu Kecojevic Branislava iz PluZina za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju novog objekta, namjena turisticki smjestajni objekat uz
saobra¢ajnicu - ECO LODGE. projektovanog na lokaciji potes Seljak. koju &ini kat. parcela broj 1372/2
upisana u LN 47 KO Pis¢e, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Pluzine (“SI. list CG™-
opstinski propisi br. 32/12). na podrucju gdje nema planova sa detaljnom razradom, donost:

RJESENE

Investitoru Kecojevi¢ Branislavu iz Pluzina daje se saglasnost na idejno rjedenje za izgradnju
novog objekta, namjena turisticki smjestajni objekat uz saobracajnicu - ECO LODGE. projektovanog
na lokaciji potes Seljak. koju ¢ini kat. parcela broj 1372/2 upisanoj u LN 47 KO Pis¢e, u obuhvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (Sl list C G -opstinski propisi br. 32/12), na podrucju
gdje nema planova sa detaljnom razradom, 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-
tehnieki uslovi broj: 019-332/23-05-UPI-325/1 od 16.04.2024. godine izdatih od strane Sekretarijata za
opstu upravu idrudtvene djelatnosti Opstina Pluzine.

DhrazleoZeie

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-116 0od 07.05.2024. godine. investitor Kecojevi¢ Branislav iz Pluzina,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
izgradnju novog objekta, namjena turisticki smjestajni objekat uz saobracajnicu - ECO LODGE,
projektovanog na lokaciji potes Seljak, koju gini kat. parcela broj 1372/2 upisanoj u LN 47 KO Pisée, 1
obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“S1. list CG-opstinski propisi br. 32/12), na
podruéju 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 gradevinskoj liniji), a za koji su
izdati urbanistitko-tehni¢ki uslovi broj: 019-332/23-05-UPI-325/1 od 16.04.2024. godine izdatih od
strane Sekretarijata za opStu upravu i drustvene djelatnosti 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, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usagladenosti sa:

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

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenostl, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj linij1).

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, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Getiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav Atal 2,
3,516 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem 0 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 .PLIMA DESIGN* d.0.0. Tivat iz Tivta, pa odlugio 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 1 materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinsko] liniji).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta smjestajne namjene. u funkciji turizma, za potrebe
agro-turizma sastoji se od:

« kat. parcele 1372/2, koju €ini prema nac¢inu koris¢enja livada po kulturi 5. klase, povrsine
1997.00 m?,

upisana u list nepokretnosti 47 KO Pi&ke - prepis, potes Seljak. , u svojini Kecojevi¢ Velimira u
obimu praval/l, bez zabiljedke tereta i ogranicenja.

Dostavljena je Saglasnost Kecojevi¢ Velimira OV 4297/2024 od 30.04.2024. godine, ovjerena
od strane notara Ljubise Markoviéa iz Niksica, kojom Kecojevi¢ Branislav moze izgraditi objekat na
katastarskoj parceli broj 1372/2 upisanoj u LN br. 47 KO Pisce i isti upisati na svoje ime.

Kecojevi¢ Velimir je vlasnik i susjednih katastarskih parcela:

«  kat. parcele broj 1372/1, koju ¢ini prema nadinu koriéenja livada po kulturi 5. klase, povrsine
44921.00 m?, sa upisanom pomocnom zeradom povrsine U 0Snovi 124.00 m2, rusevinom povrsine
56,00 m*;

«  Kat. parcele 1372/3, koju &ini prema nacinu koris¢enja livada po kulturi 5. klase, povrSine 303,00

-

«  kat. parcele 1373, koju ¢ini prema natinu koriséenja livada po Kkulturi 5. klase, povrSine 829,00
m?;

. Kat. parcele 1374, koju &ini prema nadinu koris¢éenja padnjak po kulturi 4. klase, povrsine 7905,00
i1 3

«  kat. parcele 1375, koju ¢ini prema nacinu koridéenja nepolodna zemljista, povrsine 230,00 m2;
upisane u list nepokretnosti 47 KO Pisce - prepis, potes Sel] ak, , u svojini Kecojevic Velimira u obimu
praval/l, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.
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Dostavljena je Izjava geodetske organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta “LANDSAT”
DOO Niksi¢ od aprila 2024. godine, kojom izjavljuje: “Da predmetnu lokaciju u vlasnistvu Kecojevié
Velimir u obimu 1/1 &ini: katastarska parcela 1372/2 - LN 47 KO Pis¢e u povrsini od 1997.00 m? po
kulturi livada 5 klase.

Saobracajni prilaz do navedene katastarske parcele je obezbijeden preko katastarske parcele 1490
upisana kao regionalni put LN 107 KO Pi3¢e u vlasnistvu Crne Gore 1/1 i raspolaganju Vlade Crne Gore
/1%,

Dostavljeni su Vodni uslovi za odvodenje otpadnih voda za stambene i poslovne objekte broj 019-
05-180 od 08.03.2024. godine, gdje u tacki 1. navedeno;

Stambeni i poslovni objekta koji se nalaze na podru¢ju gdje nije izgradena javna kanalizacija,
ispustanje otpadnih voda trebaa da rijeSe ugradnjom biolodkog uredaja za prikupljanje. prec¢iscéavanje,
odvodenje i ispustanje otpadnih voda u recipijent prema specifiénim potrebama korisnika.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Pluzine, utvrdeno je da je za kat parcele broj 1372/2
KO Piice, predvidena namjena prostora, definisana navedenim PUP-om PluZina, u 0voj zoni je ..zona
turizma*, na podru&ju gdje nije predvideno dono3enje planova sa detaljnom razradom.

Na katastarskoj parceli broj 1372/2 upisanoj u LN 47 KO Pis¢e, predvidjeti izgradnju novog objekata.
Prostorno-urbanisti¢kim planom Opstine PluZine predvideno je sledece:

“U zaledu turistickih pristana (na kopnu), uz puteve, u prirodnim i Sumskim kompleksimai sl..
dozvoljena je izgradnja novih i rekonstrukcija postojecih komercijalnih, ugostiteljskih, rekreativnih
objekata, turistickih kompleksa i sl.”, sa defisanim maksimalnim urbanistickim pokazateljima (na nivou
parcele) za objekte namjenjene turizmu u skladu sa namjenama:

® Smjestajni:

- Objekti uz saobralajnice max povrsina parcele 2000,00 m°, max indeks izgrad. 1,2, max stepen
zauzetosti 50%, max spratnost P+1+Pk;

- Objekti u prirodnim kompleksima max povrina parcele 2000,00 m?, max indeks izgrad. 1.6, max
stepen zauzetosti 70%, max spratnost P+1+Pk:

- Objekti u lovistu max povrsina parcele 1000,00 m?, max indeks izgrad. 0.8, max stepen zauzetosti
50%, max spratnost P+Pk;

- Objekti uz zastitnu zonu spomenika kulture max povrsina parcele 1000,00 m’, max indeks izgrad.
0.8, max stepen zauzetosti 50%, max spratnost P+Pk;

e Komercijalni max povrsina parcele 500.00 m?, max indeks izgrad. 0,8, max stepen zauzetosti 50%,
max spratnost P+Pk;

e Ugostiteljski max povrsina parcele 1000,00 m”, max indeks izgrad. 0,7, max stepen zauzetosti 70%,
max spratnost P;

e Rekreativni max povréina parcele 5000,00 m?, max indeks izgrad. 0,8, max stepen zauzetosti 80%,
max spratnost P.

Objekti namjenjeni turizmu su slobodnostoje¢i na pojedinaénim parcelama ili grupacije
slobodnostojeéih objekata na jednoj parceli (kompleksu).

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

Povriina kat. parcela 1372/2 KO Pisce iznosi 1997,00 m*



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

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

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

*  indeks zauzetosti iznosi 0,16 (ostvarena - projektovana zauzetost objekta 300,90 m?),

*  indeks izgradenosti 0,23 (ostvarena BRGP objekta je 468,62 m?),

*  spratnost je P+Pk.

Osnovna namjena objekta je turisti¢ka - smjestajni objekat.

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Kecojevi¢ Branislava iz Pluzina za izgradnju novog
objekta, namjena turisti¢ki smjestajni objekat uz saobracajnicu - ECO LODGE, projektovanog na
lokaciji potes Seljak, koju ¢ini kat. parcela broj 1372/2 upisanoj u LN 47 KO Pisge. u obuhvatu Prostorno
urbanistickog 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 urbanisticko-
tehnicki uslovi broj: 019-332/23-05-UPIL-325/1 od 16.04.2024. godine izdatih od strane Sekretarijata za
opstu upravu i drustvene djelatnosti Opstina Pluzine, i odlu¢eno Je kao u dispozitivuy, iz sledeé¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Dravnih 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 1zgradnji
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 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
stav] tatka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Kecojevi¢ Branislavu iz Pluzina za izgradnju novog objekta, namjene
turisticki smjestajni objekat uz saobracajnicu - ECO LODGE, projektovanog na lokaciji potes Seljak,
koju ¢ini kat. parcela broj 1372/2 upisanoj u LN 47 KO Pisce, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Pluzine (“Sl. list CG™-opstinski propisi br. 32/12). na podrucju gdje nema planova sa detaljnom
razradom, projektovanog od strane preduzec¢a ,.PLIMA DESIGN* D.0.O. Tivat iz Tivta 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, 82/20 04/23), 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: Protiy 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 1 04/23).

/2~ Glavni gradski arhitekta:
| Vujovi¢

DOSTAVLJENO:

1 x Kecojevié Branislavu

1 x “PALMA DESIGN™

I x Sekretarijata za opstu djelatnost Opstina Pluzine, PluZine
1 X u spise predmeta, i

1 x a/a .



