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Broj: 09-1485/7

Podgorica, 22.09.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
DrZzavnog arhitekte, Glavni DrZavni arhitekta, na osnovu &lana 87. stav 1, 4. ta&.1. i 6.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, &lana 88. st. 2.ovog Zakona (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), &lana 18. Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crne Gore" br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuéi po zahtjevu , WILD
BEAUTY RESORT" D.O.0. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, za izgradnju objekta - kuée za iznajmljivanje, izradeno od strane
+ARTEK" D.O.0. Podgorica, za izgradnju bungalova, na katastarskoj parceli, br. 1796, K.O.
Goransko u obuhvatu Prostornog urbanisti¢kog plana Opétine Pluzine (,Sl.list Crne Gore,
opstinski propisi, br. 11/18),donosi

RJESENIE

DAJE SE, WILD BEAUTY RESORT" D.0.0. iz Podgorice, saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta - kuce za iznajmljivanje, izradeno od strane
LARTEK" D.0.0. Podgorica, na katastarskoj parceli, br. 1796, K.O. Goransko u obuhvatu
Prostornog urbanistitkog plana Opstine Pluzine. (,Sl.list Crne Gore, opétinski propisi, br.
11/18) koje je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeks
zauzetosti 0,03, (planom propisan 0,25), indeks izgradenosti 0,04 (planom propisan 0,4),
spratnost: P+Pk (planom predvidena P+Pk) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

obrazlozenje

Aktom broj: 09-1485/1 od 06.09.2021. godine, ,WILD BEAUTY RESORT“D.0.0. iz
Podgorice, obratilo se ovom ministarstvu zahtievom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, za izgradnju objekta - kuée za iznajmljivanje, izradeno
od strane ,ARTEK" D.O.O. Podgorica, na katastarskoj parceli, br. 1796, K.O. Goransko u
obuhvatu Prostornog urbanistitkog plana Opstine Pluzine. (,Sl.list Crne Gore, opstinski
propisi, br. 11/18).

Uz zahtjev, imenovano privredno drustvo je dostavilo slede¢u dokumentaciju: Idejno
rieSenje predmetnog objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi projektovanog od strane ,ARTEK"
D.0.0. Podgorica; Urbanistiko - tehni¢ke uslove za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju objekta, na katastarskim parcelama, broj 1677, 1678 i 1679, K.O.Gornja Brezna,
u zahvatu Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine PluZine, na podrugju gdje nema planova
sa detaljnom razradom,; Izjavu glavnog inZenjera da je tehni¢ka dokumentacija izradena u
skladu sa citiranim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i u skladu sa urbanistiékim parametrima
koji su dati u tabelarnom prikazu; Saglasnost Bojane Grubag, ovjerenu od notara, YOP —I:
16859-2021 u kojoj je data saglasnost imenovane da je saglasna da se uspostavi
sluzbenost prolaza preko katastarske parcele, br. 1648 K.O.PluZine, upisane u Listu



nepokretnosti 92 K.O.Gornja Brezna, kao posluznog dobra u korist kat. parcele 1619
K.O.Pluzine, upisane u Listu npokretnosti 83 K.O.Gornja Brezna, kao povlasnog dobra,
vlasni$tvo Jovane Deli¢, kao i bilo kog drugog vlasnika ove nepokretnosti bez ograniéenja.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, razmotrio je predmetni zahtjev i spise predmeta, pa
odlucilo kao u dispozitivu ovog rieSenja, a ovo iz sledecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, 3etalidta ili gradskog parka u pogledu usaglaSenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rie$enje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiCki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Saglasnost iz stava 4. ta¢. 1, 2, 4 i 5 ovog &lana izdaje se rjeSenjem u roku od 15.
dana od dana podnosenja zahtjeva i €ini sastavni dio glavnog projekta.

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87
stav 1. Zakona. Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi

iz planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - ¢lan 215.
Zakona.

U predmetu davanja saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, izradeno od
strane ,ARTEK"“ d.0.0. Podgorica, za izgradnju bungalova, investitora , WILD BEAUTY
RESORT DOO, na katastarskoj paceli, br. 1796, KO Goransko u obuhvatu Prostornog
urbanistitkog plana Opéstine PluZine. (,Sl.list Crne Gore, opstinski propisi, br. 11/18) , a
uvidom u idejno rjeSenje, izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom urbanistickih
parametara i tehnicki opis, utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog
dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanisti¢kih
parametara: indeks zauzetosti 0,03 (planom propisan 0,25), indeks izgradenosti 0,4

(planom propisan 0,04), spratnosti P+Pk (planom predvidena P+Pk) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u Prostorni urbanisti¢ki planOpstine Pluzine, Glavni DrZavni
arhitekta je dao Stru¢no misljenje u kojem je utvrdio da su propisane smjernice za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovni urbanistiZki parametri:

Smjernice za izgradnju na podrugjima za koje se ne predvida donoSenje detaljnih
urbanisti¢kih planova, urbanisti¢kih projekata i lokalnih studija lokacije:

Pravila za arhitektonsko oblikovanje objekata:



Spoljni izgled objekta, oblik krova, primijenjeni materijali, boje i drugi elementi definidu se
idejnim arhitektonskim projektom. Spoljni izgled objekta koji predstavlja kulturnu vrijednost
ili se nalazi u zoni zastite, uskladuje se sa konzervatorskim uslovima.

Pravila urbanisti¢ke regulacije i parcelacije predstavljaju skup medusobno zavisnih
pravila, uslova i elemenata za obrazovanje i uredenje gradevinskih parcela, utvrdivanje
regulacione i gradevinske linije, medusobnog polozaja, visine i spoljnog izgleda objekta,
kao i drugih elemenata neophodnih za sprovodenje Plana — izdavanje gradevinske dozvole.
Pravila urbanistiCcke regulacije i parcelacije odnose se na sve namjene u okviru
gradevinskog, poljoprivrednog, Sumskog i vodnog zemljista. Prema specificnom nacinu
koriS¢enja gradevinskog, poljoprivrednog, Sumskog i vodnog zemljista, izdvojene su
namjene: stanovanje: stanovanje u naseljima, stanovanje van naselja, zone vikend naselja;
zone koncentrisanih privrednih i komercijalnih djelatnosti; saobracaj i saobracajne povrsine;
objekti u funkciji turizma, infrastrukture.

Urbanisticki pokazatelji: UrbanistiCki pokazatelji (indeks ili stepen izgradenosti,
indeks ili stepen iskori§¢enosti i spratnost) definisani su kao maksimalne dozvoljene
vrijednosti za nivo parcele za svaku namjenu i tipologiju gradnje. Gradevinska parcela
(planirana i postoje¢a) ima povrsinu i oblik koji omoguc¢ava izgradnju objekta u skladu sa
pravilima o gradenju i tehni€kim propisima. Svaka gradevinska parcela mora imati direktan
pristup na saobracajnicu. Ukoliko nema direktan pristup, u izuzetnim slu€ajevima moze
imati kolski prilaz sa druge parcele (sukorisnicki) koji je minimalne Sirine 2,50m ili 3,50m u
zavisnosti od namjene objekta. Planom su definisane minimalne veli¢ine parcela
(minimalna povrSina parcele i minimalna Sirina parcele prema saobracajnici) za svaku
pojedinaénu namjenu, a prema tipologiji gradnje. Gradevinske linijje prema susjednim
parcelama definiSu koncept izgradnje, tj. Tipologiju objekata: slobodnostojeéi (objekat ne
dodiruje ni jednu granicu gradevinske parcele); u neprekinutom nizu (objekat na parceli
dodiruje obije bofne granice gradevinske parcele), i u prekinutom nizu ili jednostrano
uzidani ("dvojni") (objekat na parceli dodiruje samo jednu bo¢nu liniju gradevinske parcele).
PoloZaj objekta na parceli definiSe se gradevinskom linijjom u donosu na: regulaciju
saobracajnice; botne susjedne parcele; i unutradnju susjednu parcelu. Sve gradevinske
linije u granicama parcele moraju biti postaviljene tako da ne ometaju funkcionisanje objekta
na parceli, infrastrukturnu mrezu, kao i funkcionisanje i statiCku stabilnost postojecih
objekata na susjednim parcelama.

Na jednoj gradevinskoj parceli dozvoljena je izgradnja jednog ili vise objekata u zavisnosti
od namjene i tipologije gradnje. Pravila za pozicioniranje objekata na parceli (minimalno
rastojanje gradevinske od regulacione linije, minimalna udaljenja od granica parcele,
minimalna medusobna rastojanja objekata i dr.) planom su definisana za svaku pojedina&nu
namjenu u skladu sa tipologijom gradnje. Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta
do kote Sljemena. Dozvoljena visina objekata definisana je maksimalnom spratno3cu za
svaku namjenu, u skladu sa tipologijom gradnje.

Zone vikend naselja: "Vikend stanovanje" &ine grupacije individualnih stambenih objekata
lociranih u prirodnom okruzenju koji se koriste povremeno (odmor, rekreacija, boravak
vikendom van grada, itd.). Za "vikend stanovanje" definisani su maksimalni urbanisti&ki



pokazatelji: maks. Indeks izgradenosti (I) 0,4, maks. Stepen zauzetosti (S) 0,25; maks.
Spratnost P+Pk. Prema tipologiji gradnje vikend kuce su slobodnostoje¢i objekti. Pravila
parcelacije i poloZaj objekta na parcel: Vikend ku¢e se grade obiZno na usitnjenim
parcelama ali je planom omoguéena vikend gradnja na veéim parcelama — manji dio parcele
je namijenjen za izgradnju (oku¢nica) a veci dio parcele se koristi za poljoprivrednu
proizvodnju za li€ne potrebe — voénjaci, baste i sl. Pri pozicioniranju objekata na parceli
(dijelu parcele — okuénici) primijenjuju se sva pravila pozicioniranja objekta kao za porodi¢no
stanovanje.

Uvidom u List nepokretnosti 260— prepis, izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu — Podruéna jedinica PluzZine, za kat. parcel, br. 1796, K.O. Goransko
utvrdeno je pravo svojine Mi¢anovi¢ Zelika u obimu prava 1/1. Uvidom u dostavijenu
saglasnost, datu od strane Mi¢anovi¢ Zelika, iz Podgorice, ovjerenu od notara, OV
7904/2021 od 20.09.2021.godine, utvrdeno je da , WILD BEAUTY RESORT , D.O..0,, koije
zastupa izvr3ni direktor Kosta Mi¢anovi¢, moze, bez bilo kakvih ograniZenja, vrsiti pravo
kori$¢enja katastarske parcele br. 1796 koje je na njegovo ime upisano u List epokretnosti,
broj 260 K.O.Goransko, a posebno obavlati sve poslove u vezi sa gradnjom pet turistickih
bungalova u skladu sa projektnom dokumentacijom i Prostornim urbanistickim planom
Pluzine, &ime je utvrdena legitimacija investitora u smislu ¢lana 91. stav 1. i st. 3. tatka 6.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je jasno propisano da investitor
gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim Zakonom, koja
sadrzi, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na
gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog

interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se
radi o rekonstrukciji objekta. ..

Dostavljena je i izjava glavnog inZenjera da je tehnitka dokumentacija izradena u skladu
sa citiranim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i u skladu sa urbanisti¢kim parametrima koji su
dati u tabelarnom prikazu.

Kod izlozenog pravnog i potpuno utvrdenog ¢&injeniénog stanja stvari, ovo
ministarstvo nalazi, Direktorat Glavnog DrZavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, da su
se stekli uslovi za primjenu &lana 87. stav 4 tatka 1. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata i, WILD BEAUTY RESORT D.O.0. iz Podgorice izda saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta - kuce za iznajmljivanje, izradeno od strane
ARTEK“ D.0.0. Podgorica, na katastarskoj parceli, br. 1796, K.O. Goransko u obuhvatu
Prostornog urbanisti¢kog plana Opétine Pluzine. (,Sl.list Crne Gore, opstinski propisi, br.
11/18) koje je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanistitkih parametara: indeks
zauzetosti 0,03, (planom propisan 0,25), indeks izgradenosti 0,04 (planom propisan 0,4),
spratnost: P+Pk (planom predvidena P+Pk) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izloZzenom, rije$eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20°dana od dana njegovog prijema.

Obradili
Pavi¢evi¢ Natasa, diphgtdvnik
Mini¢ Sini¢a, dipl.i




