CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 109
Niksi¢, 08.05.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢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, 40/16137/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 0d 20.12.2021. godine, a rjeSavajuéi po zahtjevu Mili¢ Marka iz Niksic¢a za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje za izgradnju novih objekata, u funkeciji turizma - za potrebe agro-turizma (pet
objekata), sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma, od kojih su Cetiri objekta za smijestaj
turista i ljetnom kuhinjom i sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa pratecom
opremom na sopstvenoj podkonstrukeiji, na lokaciji potes Odzi¢a Glavica, koju ¢ine katastarske parcele
broj 1045, 1046. 1049, 1050 koje su upisane LN 115 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 razradom. donosi:

RJESENJE

Investitoru Mili¢ Marku iz Nik3i¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje za izgradnju novih
objekata. u funkeiji turizma - za potrebe agro-turizma (pet objekata), sa prate¢im sadrzajima, u svrhu
razvoja ruralnog turizma, od kojih su Cetiri objekta za smijeStaj turista i ljetnom kuhinjom 1 sa
postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa pratecom opremom na sopstvenoj
podkonstrukeiji, na lokaciji potes OdZi¢a Glavica, koju ¢ine katastarske parcele broj 1045, 1046, 1049,
1050 koje su upisane LN 115 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine PluZine
(“SI. 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 1 odnos prema
gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj: 019-332/23-05-UPI-656/1 od
21.12.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za opstu upravu i drustvene djelatnosti OpStina
Pluzine.

ObhtfagloZen

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-109 od 26.04.2024. godine, investitor Mili¢ Marko iz NikS$i¢a podnio
je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novih
objekata (pet objekata), sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma, od kojih su Cetiri
objekta za smijestaj turista i ljetnom kuhinjom i sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni



paneli sa pratecom opremon na sopstvenoj podkonstrukciji, na katastarskim parcelama broj 1043,
1046. 1049, 1050 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (Sl list CG™-
opitinski propisi br. 32/12). na podru¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradom, u pogledu
usaglagenosti sa smjernicama Zza oblikovanje 1 materijalizaciju objekta { osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta 1 odnos prema
gradevinskoj liniji). a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 019-332/23-05-UPI- 656/1 od
21.12.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za opStu upravu i drustvene djelatnosti Opétina
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: 1

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinsko] 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, 1zuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Getiri ili pet zvjezdica 1 turistickog rizorta, kao 1 poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tal. 2,
3,51 6 prenose s¢ 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
preduzeca _STUDIO STRUKTURA™ D.0.0. Nikgi¢ iz Nik3ica, pa odlugio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova g7 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
izgradenostl, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekata agro turizma u funkciji turizma - za potrebe agro-
turizma (pet objekata), sa pratecim sadrzajima i sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine
solarni paneli sa prate¢om opremom na sopstvenoj podkonstrukciji. ¢ine:

. katastarska parcela broj 1045 povrsine 371,00 m?, prema nacinu koris¢enja njiva 5. klase:

. katastarska parcela broj 1046 povriine 2618,00 m’. prema nadinu koris¢enja pasnjak 3. klase:

.« Katastarska parcela broj 1049 povrsine 14203.00 m?, prema nacinu koris¢enja suma 3. klase:

. Katastarska parcela broj 1050 povrsine 9469.00 m?, prema nadinu koridéenja livada 5. klase:

upisane su u LN broj 115 KO Brijeg. potes Odzi¢a Glavica, u susvojini Mili¢ Vojislav Ratka, Mili¢
Vojislav Dragoslava i Mili¢ Vojislav Duskau obimu prava. od po 1/3. bez upisanih tereta 1 ograniéenja.
za navedene parcele.

Dostavljena je Saglasnost Mili¢ Duska, Mili¢ Dragoslava, Mili¢ Ratka, broj OV 3876/2024 od
23.04.2024. godine, ovjerena od strane notara Ljubise Markovié¢a iz Nikgi¢a, kojom su saglasni da
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Mili¢ Marko moze koristiti na period od 12 godina nepokretnu imovinu upisanu u LN 115 KO Brijeg
1 to kat. parc. 1045, 1046, 1049, 1050 &iji su suvlasnici u obimu prava od po 1/3, kao i da moze izgraditi
objekte za turisticke namjene na navedenim parcelama.

Dostavljena je Izjava geodetske organizacije “MIDIS CO” DOO Nik&i¢ iz Niksic¢a, od aprila
2024. godine, kojom izjavljuje da predmetne parcele 1045, 1046, 1049, 1050 KO Brijeg Opstina
Pluzine, ¢ine lokaciju za izgradnju.

Saobracajni prilaz lokaciji je obezbijeden preko k.p. 1041 KO Brijeg (svojina Crna Gora,
raspolaganje Pluzine —PL69) po kategoriji putevi-nekategorisani putevi.

Prema “Prostorno urbanisti¢ckom planu Pluzina™, namjena prostora na predmetnim katastarskim
parcelama broj 1045, 1046, 1049, 1050 KO Brijeg je “Sumsko zemljiste-zastitne Sume™.

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

Za formiranje vjetrozastitnih pojaseva u koridorima saobracajnica i poljozastitnih pojaseva u
koridorima saobracajnica i poljozastitnih pojaseva na poljoprivrednom zemljidtu, preporucuje se
minimalna $irina od 10 m na ugroZenim lokalitetima.

Za formiranje zastitnih Sumskih pojaseva na kontaktu:

- 1zgradenih stambenih zona i planiranih privrednih zona:

- zona planiranih za stambenu izgradnju I planuranih privrednih zona;

- vodnog zemljiSta i 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 $umske privrede;

- objekti za turisticko-rekreativne svrhe;

- prateci objekti (Sank-barovi, nastresnice. odmorista. prostorije za opremu I sl.)

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

Objekti ne smiju da se grade od betona, ve¢ je obavezna upotreba prirodnih materijala (drvo, kamen.

Sindra) i tradicionalnih formi.

Prateci objekti mogu biti povrSine 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.

Povr8ina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 26661,00 m?:

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano Je da je planirana izgradnja turisti¢kih
objekata, (pet objekata), sa prate¢im sadrzajima, u svrhu razvoja ruralnog turizma, od kojih su Cetiri
objekta za smjestaj turista i ljetnom kuhinjom i sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji ¢ine
solarni paneli sa prate¢om opremom na sopstvenoj podkonstrukeiji u okviru zadatih gradevinskih
linija.



Ostvareni parametri U arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

. indeks zauzetosti - 0,007, (u skladu sa koeficijentima - ostvarena - projektovana zauzetost
novih objekata iznosi 175,10 m’,)

. indeks izgradenosti - 0,009, (u skladu sa koeficijentima - ostvarena - projektovana BRGP
novih objekata iznosi 237,08 m?)

. spratnost Cetiri objekta za smjestaj turista je P+Pk. a spratnost prate¢eg objekta — ljetne
kuhinje je P.

Pristup parceli je sa postojeceg nekategorisanog puta u opstoj upotrebi. koji se nalazi na
Katastarskoj parceli broj 1041 KO Brijeg, upisan u list nepokretnosti 69. u svojini CRNE GORE,
raspolaganje Opstina Pluzine.

Planiraju se 4 objekta koja ¢e imati smijestajne kapacitete, dok je peti objekat projektovan kao
ljetnja kuhinja, koja e imati i restoranske stolove, gdje ce se izdavati hrana i pice.

U skladu sa navedenim Rjesenjem 1 na osSnovu uvida u dostavljenu tekstualnu 1 graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Mili¢ Marka iz Niksica za davanje saglasnosti na idejno
rjesenje za izgradnju novih objekata, u funkeiji turizma - za potrebe agro-turizma (pet objekata). sa
prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma. od kojih su cetiri objekta za smijestaj turista 1
ljetnom kuhinjom i sa postavljanjem fotonaponskih sistema koji €ine solarni paneli sa pratecom
opremom na sopstvenoj podkonstrukciji. na lokaciji potes Odzica Glavica. koju ¢ine katastarske parcele
broj 1043, 1046, 1049, 1050 koje su upisane LN 115 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Pluzine (5L kst CG -opétinski propisi br. 32/12), na podruju gdje nema planova sa
detaljnom razradom. u pogledu usaglagenosti sa smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju objekta 1
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost 0dnosno visina
objekta i odnos prema gradevinskoj liniji). a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj: 019-
332/23-05-UPI-656/1 od 21 112.2023. godine izdatih od strane Sekretarijata za opstu djelatnost Opstina
Pluzine, i odlu¢eno je kao u dispozitivu. iz slede¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — &lan 87 stav 1. Zakona. Do
donogenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta kojl se
odnose na oblikovanje 1 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 i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, 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 rjedenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke U potpunosti usvojen - ¢lan 113
stav] ta¢ka 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 Mili¢ Marku iz Niksi¢a za izgradnju novih objekata, u funkeiji
turizma - za potrebe agro-turizma (pet objekata), sa prateéim sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog
turizma, od kojih su cetiri objekta za smijestaj turista i ljetmom kuhinjom i sa postavljanjem
fotonaponskih sistema koji ¢ine solarni paneli sa prate¢om opremom na sopstvenoj podkonstrukeiji, na
lokaciji potes Odzi¢a Glavica, koju ¢ine katastarske parcele broj 1045, 1046, 1049. 1050 koje su upisane
LN 115 KO Brijeg, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG™-opstinski
propisi br. 32/12), na podruéju gdje nema planova sa detaljnom razradom, projektovanog od strane
preduzeéa ,.STUDIO STRUKTURA® DOO iz Niki¢a iz Nik$iéa u pogledu usaglaenosti 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, 11/19, 82/20 1 04/23), Pravilnikom o na¢inu
izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* bro 44/19).
kao i drugim propisima koji regulidu 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 i 04/23).
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