CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 346
Niksi¢, 21.07.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 u vezi sa stavom 2 tacka 1. stava
3istava4 i ¢lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore*
broj 19/25), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,.Sluzbeni list Crne Gore* br. 56/14, 20/15,
40716 1 37/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine, a rje$avajuci po zahtjevu Mitra AdZi¢a iz Sutomora za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje projektovano od strane ,,NG DESIGN* D.0.0. Bar iz Bara, ovjereno elektronskim
potpisom dana 03.07.2026. godine u 09:43:19+02°00, za izgradnju novog objekta, stambenog
objekta — vikendice, na katastarskoj parceli broj 1157 upisanoj u LN 222 KO Goranjsko, u
obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG -op3tinski propisibr. 32/12),
na podrucju gdje nije predvideno dono3enje planova sa detaljnom razradom, donosi:

RJESENJE

Investitoru Mitru AdZicu iz Sutomora daje se saglasnost na idejno rje3enje projektovano od
strane NG DESIGN® D.O.0. Bar iz Bara, ovjereno elektronskim potpisom dana 03.07.2026.
godine u 09:43:19+02°00, za izgradnju novog objekta, stambenog objekta —vikendice, na lokaciji
potes Cadorista, koju ¢ini katastarska parcela broj 1157 upisanoj u LN 222 KO Goranjsko, u
obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“SI. list CG -opstinski propisi br. 32/12),
na podru¢ju gdje nije predvideno donoSenje planova sa detaljnom razradom, u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta 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-tehnicki uslovi broj: 019-332/25-05-
UPIL-474/1 od 18.11.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za opstu upravu i drustvene
djelatnosti Opstina PluZine.

Obrazlozen g

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-346 od 09.07.2026. godine. investitor Mitar Adzi¢ iz Sutomora
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
izgradnju novog objekta, stambenog objekta —vikendice, na lokaciji potes Cadorista, koju ¢ini
katastarska parcela broj 1157 upisanoj u LN 222 KO Goranjsko, u obuhvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Pluzine (“SI. list CG™-op3tinski propisi br. 32/12), na podrucju gdje



nije predvideno dono3enje planova sa detaljnom razradom, a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi broj: 019-332/25-05-UP1-474/1 od 18.11.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za
opstu upravu i drustvene djelatnosti Opétina Pluzine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tatka 1 i tacka 2 i ¢lana 23, 24 1 25 Zakona o izgradnji objekata
(..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do
3000m2 bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet
zvjezdica i turisti¢kog rizorta;

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat,
u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3
ovog zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana, saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade
daje glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehni¢ke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafitke dokumentacije
kojom se utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je
utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima koji se preuzimaju u
skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i
pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije ¢ini, izmedu
ostalog i idejno rjeSenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da
se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naro€ito: uklapanje
objekta u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta; uslovi i rjeSenja priklju¢enja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije.

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 rjedenje objekta projektovano od strane
preduzeéa ,NG DESIGN* D.0O.0. Bar iz Bara, pa odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™
broj 19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja
1 materijalizacije;

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;



- osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima
(parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta - vikendice na katastarskoj parceli
broj broj 1157 upisanoj u LN 222 KO Goranjsko, u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana
opstine  Pluzine (“Sl. list CG™-opstinski propisi 32/12), na podrugju gdje nije predvideno
donoSenje planova sa detaljnom razradom.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta - vikendice sastoji se od:

- katastarske parcele broj 1157/3 koju ¢&ini prema prema nacinu koridéenja: pasnjak po
kulturi 6. klase, povrsine 1050,00 m2,
upisana je u list nepokretnosti broj 234 KO Rudinice — prepis, potes Cadorista, u svojini Mitra
Adzica, u obimu prava 1/1, bez tereta i ogranicenja, a uvidom u e katastar Uprave za katastar PJ
Pluzine od 20.06.2026.godine.

Dostavljena je Izjava geodetske licencirane organizacije od 16.12.2025. godine, ovjerena od
starne “GEO-KOMPAS” D.0.0. Niksi¢, kojom potvrduje da su na prilozenom crte?u prikazane
tacne koordinate planiranog objekta kao i obezbijeden kolski prilaz parceli.

Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbijeden je preko katastarske parcele 1157/1, a vlasnik
parcele, odnosno nosilac prava je Crna Gora, Vlada Crne Gore 1/1 i izlaz na katastarsku parcelu
1939, a vlasnik parcele, odnosno nosilac prava je Crna Gora 1/1.

Nacin koriS¢enja katastarske parcele 1939 je magistralni put.

Dostavljeni su Saobracajno-tehnicki uslovi Uprave za saobraéaj Crne Gore broj:03/01-
5193/2 od 17.06.2026. godine, u kojima je navedeno:
“Regulaciona i gradevinska linija u skladu sa Nacrtom urbanisti¢ko tehnickih uslova izdatih od
strane Sekretarijata za opStu upravu i drustvene djelatnosti-optine PluZine.
Saobracajnu povezanost buduceg predmetnog objekta, treba planirati sa magistralnog puta uz
rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa.
Projektnu dokumentaciju — Glavni projekat — faza saobra¢aja, uradenu u skladu sa gore
propisanim uslovima, vaze¢im propisima i standardima sa izvjestajem o izvrienoj tehnickoj
kontroli (izvjeStaj o reviziji) dostaviti Upravi za saobraéaj radi izdavanja saobracajne
saglasnosti.”

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjesenja u dijelu koji se odnosi na OPIS LOKACILIE ie
navedeno:

Predmetna parcela se nalazi u obuhvatu prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine, na
podrucju gdje nije predvideno dono$enje planova sa detaljnom razradom.

Namjena prostora na datoj katastarskoj parceli je zona vikend izgradnje.



Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbjeden je preko katastarske parcele 1157/1, vlasnik
parcele odnosno nosilac prava je CRNA GORA ,VLADA CRNE GORE 1/1 a ta parcela izlazi
Vlada Crne Gore 1/1,. Nacin koris¢enja katastarske parcele 1939 je magistralni put.

Investitor je u skladu sa smjernicom iz Saobra¢ajno tehnickih uslova pristupio rejesavanju
imovinsko pravnih odnosa u smislu dobijanja prava sluzbenosti pristupnog kolsko pjesackog
puta od magistralnog puta preko katastarske parcele 1157/1 u vlasnistvu CRNA GORA ,VLADA
CRNE GORE 1/1.

Prilazemo skenirani zahtjev predat u Uprava za drzavnu imovinu.

Clanom 22 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), Glavni
drzavni arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta ne vrsi provjeru dokaza u pogledu imovinsko
pravnih odnosa na zemljistu i objektu.

Gradevinska dozvola, osim za porodi¢nu stambenu zgradu, izdaje se na osnovu sljedece
dokumentacije:

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

2) 1zvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonem;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz ¢lana 22 st. 1, 2
i 4 ovog zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti,
ugovor o koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena
saglasnost ili izjava volje vlasnika zemljista upisana u ,,G " listu lista nepokretnosti i drugi dokazi
o pravu na gradenje na zemljistu). ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu
ako se radi o rekonstrukciji objekta,

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za investicije
propisane zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja:

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

Do podnosenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu potrebno je obezbjediti pravo svojine,
odnosno drugo pravo na gradevinsko zemljiste, (Saobracajnu povezanost buduceg predmetnog
objekta, treba planirati sa magistralnog puta uz rjesavanje imovinsko pravnih odnosa, kako je

navedeno u izdatim Saobracajno-tehnickim uslovima Uprave za saobraéaj Crne Gore broj:03/01-
5193/2 0od 17.06.2026. godine.

Prema Prostorno urbanistickom planu Opstine Pluzine, namjena prostora na predmetnoj
katastarskoj parceli broj 1157/3 KO Goransko je “Zona vikend izgradnje” i predvideno je:
“Vikend stanovanje” ¢ine grupacije individualnih satmbenih objekata lociranih u prirodnom
okruzenjeu koji se koriste povremeno (odmor, rekreacija, boravak vikendom van garada, itd.).



Urbanisti¢ki pokazatelji
Za “vikend stanovanje” definisani su maksimalni urbanisticki pokazatelji:
- maksimalni indeks izgardenosti 0,4:
- maksimalni stepen zauzetosti 25 %;
- maksimalna spratnost P+PK;
- minim. Zeelnih povrsina 40%.

Prema tipologiji gradnje vikend kuce su slobodnostoje¢i objekti.”

Vikend kuée se grade na usitnjenim parcelama ali je planom omogucena vikend gradnja
na vecim parcelama-manji dio parcele je namjenjen za izgradnju (okucnica) a veéi dio parcele se
koristi za poljoprivrednu proizvodnju za licne potrebe-voénjaci, baste i si.

Pri pozicioniranju objekata na parceli (dijelu parcele-okuénici) primjenjuju se sva pravila
pozicioniranja objekta kao za porodicno Stanovanje.

Na parcelama poljoprivrednog domaéinstva na stambenom dijelu parcele dozvoljeni su
objekti porodi¢nog stanovanja, a u ekonomskom dvoritu dozvoljeni su elementi poljoprivrednog
domacinstva kao i pomoéni objekti, tj.: garaze, ostave, radionice, ljetnje kuhinje, magacini hrane
Za sopstvenu upotrebu, manji objekti za smjestaj stoke. proizvodnju, preradu i skladistenje
poljoprivrednih proizvoda i sliéno. Navedene objekte mogude je planirati pod uslovima
zadovoljenja svih higijenskih zahtjeva i propisa.

Stambeno dvoriste sadri: objekte za stanovanje i pomocne objekte uz stambeni objekat
(lietnja kuhinja, garaza, ostava, nadstresnica i slicno). Dozvoljena je organizacija poljoprivredne
proizvodnje na nivou okuénice sa sadrzajima povrtarstva i vocarstva.

Ekonomsko dvoriste sadrzi ekonomske i pomocne objekte. Ekonomski objekti su objekti
za smjestaj stoke, proizvodni objekti, objekti za preradu poljoprivrednih proizvoda, objekti za
skladistenje poljoprivrednih proizvoda, kao i garaze za poljoprivrednu mehanizaciju, masine i
vozila.

Na parceli sa nagibom terena prema javnom putu (navise), u slucaju nove izgradnje,
stambeno dvorite se postavlja¢ na najvidoj koti. Na parceli sa nagibom terena od javnog puta
(nanize), u sluéaju nove izgradnje, stambeno dvoriste se postavlja¢ na najvio koti uz javni put.

Pravila za pomoéne objekte na parceli:

Minimalna veli¢ina parcele i $irina fronta prema ulici za stambene objekte definisani su prema
tipologiji gardnje:

- minimalna povrsina parcele = 300,00 m2,

- minimalna $irina parcele 12 m

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



U urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima broj: 019-332/25-05-UP1-474/1 od 18.11.2025.
godine, izdatih od strane Sekretarijata za op5tu upravu i drustvene djelatnosti Opstina PluZzine,
Uprava za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i saobracaj,. u tacki 7. Planirano stanje, 7.1.
Namjena parcele odnosno lokacije je navedeno: “Na katastarskoj parceli broj broj 1157 upisanoj
u LN 222 KO Goranjsko, predvidjeti izgradnju stambenog objekta”.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta — vikendice je 1050,00 m-,

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja novog
objekta - vikendice u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom tjesenju su:
. indeks zauzetosti iznosi 8,7%. odnosno 0,087 (ostvarena zauzetost - projektovana
max. povrsina pod planiranim stambenim objektom - vikendicom iznosi 92,03 m2)
. indeks izgradenosti 8,7%, odnosno 0,087.(ostvarena — projektovana BRGP
planiranog stambenog objekta - vikendice iznosi 92,03 m2)
. spratnost planiranog objekta je P. &

Objekat je koncipiran kao slobodnostojeéi u funkcionalnom i organizacionom smislu,
stambene namjene i prizeman. Ispo$tovana je udaljenost od granica parcele, kako od gradevinske
linije, tako i1 od susjednih parcela.

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjesenja u dijelu koji se odnosi na Odnos prema
gradevinskoj i regulacionoj liniji je navedeno:

S obzirom da u tom dijelu nije data konkretna informacija o pozicioniranju gradevinske i

regulacione linije projektant usvaja polozaj objekta na parceli u vidu stanovanja u
gradevinskim podruc¢jima naselja gdje na strani 206 i 207 pise:

"Rastojanje izmedu gradevinske i regulacione linije odreduje se prema postojecoj
regulaciji.

Preporuka za udaljenje gradevinske od regulacione linije novih objekata u zonama gdje
nema formirane regulacije je 5,0m.”’

Te usvaja rastojanje izmedu gradevinske i regulacione linije 5m, bo¢ne gradevinske linije
na 2.5m, i zadnju gradevinsku liniju na 4m od granice parcele.

Konstrukcija je projektovana kao montazna, montaza elemenata i spajanje u jednu celinu
vr§i se pomocu drvenih temeljaca, vencanica i lajsni koje se ubacuju u prethodno uradene Zljebove.
Temeljace se premazuju bitulitom i pri¢vri¢uju za ankere u betonsku plo¢u. Kondor rolna sece se
na trake koje se postavljaju ispod svih zidih elemenata, odnosno temeljaca.

Krov je projektovan kao kosi neprohodni krov sa propisanim nagibom 23,5 © za adekvatno

odvodnjavanje i limenim vertikalnim olucima.



Za pregradne zidove izmedu funkcionalnih cjelina predviden je montazni zid d= 12,0cm.
Za fasadne zidovi objekta predvida se fasada sa izolacijom, sa zavr$nim slojem
bavalita u boji po zZelji investitora.

U skladu sa navedenim Rje3enjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Mitra AdZi¢a iz Sutomora za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje za izgradnju novog objekta, na katastarskoj parceli broj 1157 upisanoj u LN 222
KO Goransko, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG -opstinski
propisi br. 32/12), na podruéju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom, a
za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj: 019-332/25-05-UPI-474/1 od 18.11.2025.
godine izdatih od strane Sekretarijata za op$tu upravu i drustvene djelatnosti Opstina Pluzine, i
odluceno je kao u dispozitivu, iz sledeéih razloga:

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 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.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usagladeno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.

Idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 i 5 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore* broj
19/25), izdaje se rjesenjem u roku od 30 dana od dana podno3enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio
glavnog projekta.

Pri obrazlaganju ovog rjeenja ukazuje se da je prvostepeno rjeenje 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 izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjeenje investitoru Mitru Adzicu iz Pluzina, projektovano
od strane ,,NG DESIGN* D.0.O. Bar iz Bara, ovjereno elektronskim potpisom dana 03.07.2026.
godine u 09:43:19+02°00, za izgradnju novog objekta, stambenog objekta —vikendice, na lokaciji
potes Cadorista, koju &ini katastarska parcela broj 1157 upisanoj u LN 222 KO Goranjsko, u
obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine PluZine (“SL. list CG™-opstinski propisi br. 32/12),
na podru¢ju gdje nije predvideno dono3enje planova sa detaljnom razradom, u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima.




NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u sklady sa Zakonom o izgradnji objekata
(Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke

dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbenj [ist Crne Gore* br. 84/26), kao i drugim propisima
koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNO]J ZASTITI: Protiv 0vog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvy
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja
rjeSenja (¢lan 25, stay 3 Zakona o izgradnji objekata (-»Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25)),
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I x Mitru Adziéu,
1 x ,NG DESIGN* D.O.

Ix Sekretarijat za urbanizam i stambene poslove OVDJE
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