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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 455
Niksi¢, 17.11.2025. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 8. 10, 22 1 25 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i
stava 4 1 ¢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. 40/16 i 3F17)i
Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a
rjeSavaju¢i po zahtjevu Luki¢ Aleksandra iz Nik&ica za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
projektovano od strane QUINCE ENGINERING* D.O.O. Podgorica iz Podgorice, ovjereno
elektronskim potpisom dana 12.11.2025. godine u 14:28:59+01°00. za izgradnju novog objekta,
stambenog objekta - vikendica na katastarskoj parceli broj 989/9 upisanoj u LN 360 KO Gornja Brezna,
u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“SI. list C G™-opstinski propisi br. 32/12). na
podrucju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom, donosi:

RJESENIJIE

[nvestitoru Luki¢ Aleksandru iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje projektovano od
strane ..QUINCE ENGINERING* D.0.0O. Podgorica iz Podgorice, ovjereno elektronskim potpisom
dana 12.11.2025. godine u 14:28:59+01°00, za izgradnju novog objekta, stambenog objekta - vikendice,
zgrada za odmor. projektovanog na lokaciji potes Krstace, koju ¢ini katastarska parcela broj 989/9
upisanoj u LN 360 KO Gornja Brezna. u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Pluzine (“SI.
list CG™-opstinski propisi br. 32/12), na podrucju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom
razradom, u pogledu usagladenosti 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: 019-332/25-05-
UPI-433/1 od 29.07.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za opStu upravu i drustvene djelatnosti
Opstina Pluzine.

ObrazloZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-455 od 21.10.2025. godine, investitor Luki¢ Aleksandar iz Niksica
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeenje za
izgradnju stambenog objekta - vikendice. zgrade za odmor projektovanog na lokaciji potes Krstace.,
koju Cini katastarska parcela broj 989/9 KO Gornja Brezna, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢ckog plana
Opstine Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi br. 32/12). na podrucju gdje nije predvideno donosenje
planova sa detaljnom razradom, a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj: 019-332/25-05-
UPI-433/1 od 29.07.2025 godine izdatih od strane Sekretari jjata za op$tu upravu i drustvene djelatnosti
Opstina Pluzine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23, 24 i 25 Zakona o izgradnji objekata
(..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:
I) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povriine, 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
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke 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 &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-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 narocito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
1 rjeSenja prikljucenja 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 rjesenje objekta projektovano od strane
preduzeca ,,QUINCE ENGINERING" D.0.0. Podgorica iz Podgorice, pa odlucio kao u dispozitivu
rjesenja.

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

- urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije:

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti. indeks zauzetosti. spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta, na lokaciji potes Krstace, sastoji se
od kat. parcele broj 989/9 KO Gornja Brezna, a nalazi se u u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana
opstine  Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi 32/12). na podru¢ju gdje nije predvideno donosenje
planova sa detaljnom razradom.

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

- katastarska parcela broj 989/9, koju ¢ini prema nacinu koriS¢enja: livada po kulturi 5. klase,
povrsine povrsine 1000.00 m?
upisane u list nepokretnosti broj360 KO Gornja Brezna — prepis, od 28.10.2025. godine iz e-katastra
Uprave za nekretnine PJ PluZine, kao svojina Lukié Aleksandra u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta
1 ogranicenja.
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Dostavljena je Izjava geodetske licencirane organizacije od 26.05.2025. godine. ovjerena od
strane “GEO-KOMPAS™ D.O.0. Niksi¢ iz Niksi¢a. kojom potvrduje da su na priloZenom crtezu
prikazane tatne koordinate planiranog objekta kao i obezbijeden kolski prilaz parceli.

Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbijeden je preko katastarske parcele 989/3 koja je u
suvlasniStvu Bati¢ Mirjana 1/3, Jovovi¢ Nikola 1/3, Jovovi¢ Olga 1/3 i izlazi na katastarsku parcelu
2041, a vlasnik parcele odnosno nosilac prava Crna Gora. raspolaganje Opstina Pluzine 1/1.

Nacin korisc¢enja katastarske parcele 2041 je lokalni put.

Pravo prolaza posluzno dobro na katastarskoj parceli broj 989/3, upis stvarne sluzbenosti puta u
najSirem obimu. radi nesmetanog prolaza pjesice, automobilom, teretnim vozilom, kamionom ili bilo
kojim drugim vozilom u korist katastarske parcele broj 989/9 — povlasno dobro.

U urbanisti¢ko-tehnickim uslovima broj: 019-332/25-05-UPI-433/1 od 29.07.2025. godine,
izdatih od strane Sekretarijata za opstu upravu i drudtvene djelatnosti Opstina Pluzine, 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 989/9 upisanoj u LN 360 KO Gornja
Brezna. predvidjeti izgradnju novog objekta”.

Prema Prostorno urbanistickom planu Opstine PluZine. namjena prostora na predmetnoj katastarskoj
parceli broj 989/9 KO Gornja Brezna je “Zona Turizma™ i predvideno je:

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

® Smjestajni:

- Objekti uz saobracajnice 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 povrsina parcele 2000,00 n°, 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:

¢ Komercijalni max povrsina parcele 500,00 m?, max indeks izgrad. 0,8, max stepen zauzetosti 50%,
max spratnost P+Pk:

o Ugostiteljski max povrsina parcele 1000.00 m*, max indeks izgrad. 0,7, max stepen zauzetosti 70%.
max spratnost P:

® Rekreativni max povrsina parcele 5000.00 m?, max indeks izgrad. 0,8, max stepen zauzetosti 80%,
max spratnost P.

Objekti namjenjeni turizmu su slobodnostoje¢i na pojedinacnim parcelama ili grupacije
slobodnostojec¢ih 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.



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.
Pravila parcelacije
Formiranje parcele i polozaj objekta na parceli odreduju se urbanistickim uslovima za svaki
pojedinacan slucaj. a u skladu sa uslovima zastite i zakonskim propisima za Sumsko ili drugo zemljiste
na kome se objekat gradi.
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.

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja vikendice ( kat. parcele 989/9 KO Gornja Brezna)
iznosi 1000,00 m’

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja stambenog objekta
vikendice u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0.03, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod
stambenim objektom— vikendice iznosi 57.75 m?).
. indeks izgradenosti 0.08, (ostvarena — projektovana BRGP stambenog objekta -

vikendice iznosi 85.49 m?).
. spratnost je P+Pk.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Luki¢ Aleksandra iz NikSica za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za izgradnju novog bjekta., stambene namjene — vikendice (zgrade za odmor), na
katastarskoj parceli broj 989/9 koja je upisana u LN 360 KO Gornja Brezna. u obuhvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opétine Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi br. 32/12). na podrucju gdje nije
predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom, a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi
broj: 019-332/25-05-UPI-433/1 od 29.07.2025.godine izdatih od strane Sekretarijata za opStu upravu i
drustvene djelatnosti Opstina Pluzine. i odluceno je kao u dispozitivu. iz sledecih 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 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.

Shodno svemu navedenom. idejno rjeienje je usaglafeno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.

Pri obrazlaganju ovog rjedenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje 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 1dejno rjedenje investitoru Lukié Aleksandra iz Niksica, projektovano od strane
projektovano od strane ~QUINCE ENGINERING* D.0.0. Podgorica iz Podgorice, ovjereno
elektronskim potpisom dana 12.11.2025. godine u 14:28:59+01°00. za izgradnju novog objekta,
stambenog objekta - vikendice. zgrada za odmor., projektovanog na lokaciji potes Krstace, koju ¢ini
katastarska parcela broj 989/9 upisanoj u list nepokretnosti broj 360 KO Gornja Brezna, u obuhvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“S1. list CG™-opstinski propisi br. 32/ 12), na podru¢ju
gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom, u pogledu usaglagenosti sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanie j materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25). Pravilnikom o na¢inu izrade i sadr¥inj tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19). kao i drugim propisima koji reguliu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢-Mladen, dipl. ing. arh.
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