CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 111
Niksié, 07.05.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu &lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 i ¢lana 88 stav 113 1236
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 “RAVNO™ DOO Pluzine iz PluZina za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju novog objekta — turisticke namjene, u funkeiji
turizma, projektovanog na lokaciji potes Brdo Pluzinsko. na dijelu katastarske parcele broj 62/5 KO
Pluzine, koja &ini dio urbanisticke parcele UP2 u zoni B. u obuhvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Centar” (“S. list CG"-opstinski propisi br. 78/21), donos:

RJESENJE

Investitoru “RAVNO” DOO Pluzine iz Pluzina daje se saglasnost na idejno rjeSenje za izgradnju
novog objekta — turisticke namjene, u funkeiji turizma, projektovanog na lokaciji potes Brdo Pluzinsko,
na dijelu katastarske parcele broj 62/5 KO Pluzine, koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP2 u zoni B, u
obuhvatu Detaljnog urbanistickog plana “Centar” (**SI. list CG-opstinski propisi br. 78/21), 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-tehnicki uslovi broj: 019-332/22-05-UPI-360/1 od
29.08.2022.godine izdatih od strane Sekretarijata za opsStu upravu i drustvene djelatnosti OpStina
PluZine.

ObrazleoZene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-111 od 29.04.2024. godine, investitor “RAVNO” DOO Pluzine iz
Pluzina, podnio je SluZbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeenje
za izgradnju — turisti¢ke namjene, u funkciji turizma, projektovanog na lokaciji potes Brdo Pluzinsko,
na dijelu katastarske parcele broj 62/5 KO Pluzine, koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP2 u zoni B, u
obuhvatu Detaljnog urbanistickog plana “Centar™ (**Sl. list CG -opstinski propisi br. 78/21), u pogledu
usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje 1 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- tehnic¢ki uslovi broj: 019-332/22-05-UPI-360/1
od 29.08.2022. godine izdatih od strane Sekretarijata za opStu upravu i druitvene djelatnosti OpStina
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, Setalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materij alizaciju iz ¢lana 35 stav 7 tacka 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 povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica 1 turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag. 2,
3,51 6 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nikgi¢ 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 ,,ARHILINE™ D.0.O. Nikgié iz Niksica, pa odlucio kao u dispozitivu rjedenja.

U skladu sa odredbama &lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostora 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 i odnos prema gradevinskoj linij1).

Kat. parcele broj 62/5 KO Pluzine, nalazi se u obuhvatu Detaljnog urbanistickog plana “Centar” (5L
list CG”-opétinski propisi br. 78/21).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta turisticke namjene, u funkciji turizma, sastoji se od:

«  kat. parcele 62/5, koju ¢ini prema nacinu kori§¢enja voénjak po kulturi 1. klase, povrsine 587.00
m?, upisana u list nepokretnosti 180 KO Pluzine — izvod - potes Brdo Pluzinsko, u svojini “RAVNO”
DOO Pluzine u obimu praval/l, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Dostavljena je izjava (sluzbena konstatacija o tatnoj lokaciji objekta) geodetske organizacije .GEO-
KOMPAS* DOO Niksi¢, od 26.08.2022. godne, kojom se potvrduje da su na prilozenom crtezu
prikazane tacne coordinate planiranog objekta kao i obezbjedenog kolskog prilaza na parceli.

Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbjeden je preko katastarske parcele 62/6 , a vlasnik parcela
odnosno nosilac prava je DRZAVA CRNA GORA . OPSTINA PLUZINE.

Dostavljena je saglasnost potpisana od strane Predsjednika OpStine Pluzine Slobodana Delic¢a broj
018-01-547/1 od 23.04.2024. godine, kojom je nakon pregleda dostavljene dokumentacije —idejnog
rjesenja za izgradnju objekta i pristupnog puta uradenog od strane ., ARHILINE* D.O.O. Niksi¢ iz
Nikgiéa da se dozvoljava prilaz k.p. 62/5 KO Pluzine na kojoj je planirana izgradnja objekta. preko
katastarskih parcela 40/17, 62/3 i 62/4 upisanih u Listu nepokretnosti broj 47 KO Pluzine kao svojina
Drzave Crme Gore u obimu prava 1/1 sa pravom raspolaganja opstine PluZine.



Saglasnost je data do privodenja namjeni DUP-a “Centar” i izgradnje kolsko pjesackog prilaza,
odnosno do kompletiranja urbanisti¢ke parcele UP2 u zoni B DUP-a “Centar™.
Dostaljeni su listovi nepokretnosti za kat. parcele 40/17, 62/3 1 62/4 KO Pluzine.

e Katastarska parcela broj 40/17 KO Pluzine upisana je u LN 47 - izvod, u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opdtina Pluzine, u obimu prava 1/1, na¢in kori¥¢enja — voénjak 1. klase™,
povrsine 640,00 m*.

o Katastarska parcela broj 62/3 KO Pluzine upisana je u LN 47 - izvod, u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opétina PluZine, u obimu prava 1/1, nadin koris¢enja — vocnjak 1. klase™,
povréine 278,00 m*.

e Katastarska parcela broj 62/4 KO Pluzine upisana je u LN 47 - izvod, u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opgtina PluZine, u obimu prava 1/1, nadin koriéenja — vocnjak 1. klase”,
povrdine 638,00 m?, sa zabiljeskom u Podacima o teretima 1 ograni¢enjima u opisu prava
“Zabiljeska pokretanja postupka ekspropijacije”

Uvidom u Detaljni urbanisti¢ki plan “Centar” (“S. list CG™-opstinski propisi br. 78/21), utvrdeno je
daje za UP2 uzoni B, za kat parcele broj 62/5 KO PluZine, koja ¢ini dio urbanisticke parcele UP2 u
zoni B, predvidena namjena prostora. stanovanje srednje gustine — SS.

Povrdine za stanovanje srednje gustine su povrine koje su planskim dokumentom namjenjene za
stalno stanovanje. Povriine za stanovanje srednje gustine imaju bruto gustinu do 120-250 stanovnika po
ha.

Spratnost i povriina objekata mogu biti manji od planom iskazanih maksimalnih vrij ednosti.

Takode za svaku pojedinagnu urbanisticku parcelu dat je plan intervencija, tako da na parcelama gdje
nema zatedenih objekata dozvoljava se izgradnja novog objekta, u skladu sa propisanim urbanisti¢kim
parametrima.

Na grafi¢ki prilozima navedenog plana — Plan parcelacije i Plan regulacije i nivelacije definisane su
granice urbanisti¢kih parcela, preko koordinata tataka, kao i polozaj gradevinske i regulacione linije.

Povrsina pod podzemnim etazama moze biti veca od povriine prizemlja, ali obavezno u granicama
gradevinske linije ispod zemlje — GLO. Maksimalna zauzetost urbanisti¢ke parcele podzemnim etazama
je 60%.

Prilikom izgradnje novih objekata potreban broj parking mijesta obezbjediti u okviru urbanisticke
parcele.

U okviru namjene SS mogudée je graditi mjeSovite namjene (stambeno poslovne objekte) kao i
turisticke objekte.

Na jednoj urbanisti¢koj parceli moguce je graditi vise objekata.

Defisani su osnovni urbanisticki parametri, u skladu sa Detaljnim urbanistickim planom
“Centar”, a koji su zadati u urbanisticko tehnickim uslovima (objekti u prirodnim
kompleksima):

e Gradevinska linija GL je prema regulacionoj liniji i susjednim parcelama

definisana je graficki

+  indeks zauzetosti  0.50 (u skladu sa koeficijentima),
«  indeks izgradenosti 0.83 (u skladu sa koeficijentima),
«  spratnost objekata max 4 etaze,



Povr$ina kat. parcela 62/5 KO Pluzine,iznosi 587,00 n’, a povrSina koja prema UT uslovima
i geodetskom elaboratu, dio k.p. 62/5 koji je namijenje za izgradnju predmetnog objekta iznosi
554,00 n?’ i na tu poverSinu su racunati navedeni parametri.

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

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano ie da je planirana izgradnja turistickog objekta

u okviru zadatih eradevinskih linija.
Ostvareni parametri za dio UP 2. u povréini od 554.00 m?2. u arhitektonskom idejnom rieSenju

e indeks zauzetosti iznosi 0.41 (ostvarena - projektovana zauzetost objekta 229.90 m°).
e indeks izeradenosti 0.83 ostvarena BRGP obiekta je 459.80 m?),
e spratnost je Su+P+1.
Osnovna namjena objekta je turisticka - namijenjen ugostiteljskim uslugama apartmanskog
smiestaja i ishrane gostiju i turista .

Ukoliko podzemne etaze objekta sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuceg
saobrac¢aja unutar parcele i kao takve rastere¢uju javne povrdine istih sadrZaja, ne racunaju se u bruto
gradevinsku povrsinu po kojoj se obratunava indeks izgradenosti.

U bruto gradevinsku povrSinu ne obratunavaju se servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaze i tehni¢ki sistemi objekta,

U suterenu je predvideno pet garaza i dvije tehnitke prostorije.

U tehni¢kom opisu dostavljenog idejnog rjedenja u dijelu - Uredenje terena - je navedeno:

»Glavni prilaz objektu veze se na postojeéu saobracajnicu. Sa te strane obezbijeden je pristupni
puti parking prostor sa ul azima u garaze. Pristupni put je predviden kao privremeno rjesenje u skladu sa
saglasnoiéu opstine Pluzine do privodenja prostora namj eni prema DUP-u »Centar« i izgradnje
planirane kolsko pjesacke saobracajnice.

Na saobrac¢ajnu povriinu ispred objekta nadovezuje se pjesatka zona oko objekta koja povezuje prilazni
- saobraéajni dio sa glavnim ulazom u objekat .

Staze oko objekta su planirane u nivou trotoara i izvode se u kombinaciji sa parternim stepenistima radi
prilagodavanja kotama terena. Sa ulazne strane u objekat staze su Sirine od 1,5-2,0m dok su sa bocne,
isto¢ne strane objekta $irine 1,0m.«

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora “RAVNO” DOO Pluzine iz PluZina, za izgradnju za
izgradnju novog objekta — turisticke namjene, u funkciji turizma, projektovanog na lokaciji potes Brdo
Pluzinsko, na dijelu katastarske parcele broj 62/5 KO Pluzine, koja &ini dio urbanisticke parcele UP2 u
zoni B. u obuhvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Centar” (“Sl. list CG™-op§tinski propisi br. 78/21),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: 019-332/22-05-UPI-360/1 od
29.08.2022. godine izdatih od strane Sekretarijata za opstu upravu i drustvene djelatnosti Opstina
Pluzine, i odlugeno je kao u dispozitivu, iz sledecih 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 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 budu¢i da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen - ¢lan 113
stav] tatka 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 “RAVNO” DOO Pluzine iz PluZina, za izgradnju novog objekta —
turisticke namjene, u funkeiji turizma, projektovanog na lokaciji potes Brdo Pluzinsko, na dijelu
katastarske parcele broj 62/5 KO Pluzine, koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP2 u zoni B, u obuhvatu
Detaljnog urbanistickog plana “Centar™ (“SI. list CG”-opstinski propisi br. 78/21). projektovanog od
strane preduzeca ., ARHILINE® D.0.0. Niksi¢ iz NikSica, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanie 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, 82/201 04/23), Pravilnikom o na¢inu
izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao 1 drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja mozZe 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 ..Sl. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 104/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vuyjovié M}»ad@n?_; dipl. ing. arh.
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