CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-13
Niksi¢. 28.01.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10. 22 a 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™ b. 56/14, 20/15, 40/16137/17) i RjeSenja
o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuci po
zahtjevu Gasanovi¢ Nevenke iz Kolaina. za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od
strane .CONT-ING* D.0.0. Podgorica iz Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana
16.01.2026. godine u 11:17:39 +01'00', za izgradnju novog objekta — vikendice, na lokaciji potes
Cadorista — Zalokovlje, koju ¢ini katastarska parcela broj 1170/1 KO Goranjsko, u obuhvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (S list CG”-opstinski propisi 32/12).na podruc¢ju gdje
nije predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom donosi se:

RJESENJE

Investitorki Gasanovié Nevenki iz Kolagina daje se saglasnost na idejno rjeSenje projektovano od
strane .CONT-ING* D.0.0. Podgorica iz Podgorice, ovjereno elektronskim potpisom dana
16.01.2026. godine u 11:17:39 +01'00, za izgradnju novog objekta — vikendice, na lokaciji potes
Cadorista — Zalokovlje, koju ¢&ini katastarska parcela broj 1170/1 KO Goranjsko, u obuhvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG”-op3tinski propisi 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 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-517/1 od 21.11.2025. godine, izdatih od
strane Sekretarijata za op$tu upravu i drutvene djelatnosti Opstine PluZine.

Obragloze e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-13 od 21.01.2026. godine, investitor Ga3anovi¢ Nevenka iz
Kolasina, podnijela je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje objekta - vikendice na lokaciji potes Cadorista — Zalokovlje, na katastarskoj
parceli broj 1170/1 KO Goranjsko, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“SI.
list CG -opstinski propisi 32/12), na podrucju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom
razradom ), a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 019-332/25-05-UPI-517/1 od
21.11.2025. godine. izdatih od strane Sekretarijata za opStu upravu i drustvene djelatnosti Opstine
Pluzine.

Odredbom ¢&lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, 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 povriine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri 1li pet
zvjezdica i turistickog rizorta:



2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog 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.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povrsine 3000 m* i vie, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se povjeriti
jedinici lokalne samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

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 urbanisticko-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 tehnicke dokumentacije ¢ini. izmedu
ostalog 1 idejno rjedenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehni¢ke 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 naro¢ito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima: 3D vizuelizacija objekta;
uslovi i 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 Nik3i¢ 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
preduzeca ,.CONT -ING* D.0.0. Podgorica iz Podgorice i odlu¢io kao u dispozitivu rje3enja.

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¢kih uslova, 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 1
garazZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):;

Katastarska parcela broj 1170/1 KO Goranjsko nalazi se u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana
Opstine Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi 32/12). na podruéju gdje nije predvideno donosenje
planova sa detaljnom razradom.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja novog objekta - vikendice sastoji se od:
* katastarske parcele broj 1170/1 koju ¢ini prema nac¢inu koriséenja: po kulturi livada 6. klase,
povrsine 3396,00 m?
po listu nepokretnosti 279 KO Goransko- Izvod, potes Cadorista — Zalokovlje, u svojini GaSanovié
Zeko Nevenka, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja, po evidenciji e katastra Uprave
za nekretnine Podru¢na jedinica Pluzine, od 19.11.2025. godine.

o



Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije GEO-KOMPAS DOO Niksi¢ od
29.12.2025. godine u kojoj se navodi: "Ovim putem povrdujemo da su na priloZenom crtezu prikazane
tatne koordinate planiranog objekta kao i obezbjedenog kolskog prilaza na parceli.

Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbjeden je preko katastarskih parcela 1159, a vlasnik
parcela odnosno nosilac prava je Crna Gora Vlada Crne Gore 1/1 i izlazi na katastarsku parcelu 1161,
a vlasnik parcela odnosno nosilac prava je Crna Gora, raspolaganje OPSTINE PLUZINE 1/1.

Na¢in koriséenja katastarske parcele 1161 je nekategorisani put.

Namjena prostora na katastarskoj parceli 1170/1 KO Goranjsko definisana Prostorno
urbanistickim planom Pluzina je * Zona vikend izgradnje.

Prostorno urbanisti¢kim planom Opstine Pluzine predvideno je sledec¢e:"Vikend stanovanje”
¢ine grupacije individualnih stambenih objekata lociranih u prirodnom okruzenju koji se koriste
povremeno (odmor, rekreacije, boravak vikendom van grada, itd).

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

Pozicija porodi¢nih objekata na parceli definisana je u skladu sa tipologijom objekta:

minimalno rastojanje gradevinske linije objekta od bocne granice parcele:

- na dijelu bo¢nog dvorista sjeverne orjentacije = 1.5 m (u tom slu¢aju na kalkanskom
zidu dozvoljeni su samo otvori pomo¢nih prostorija i stepeniSta sa minimalnim parapetom 180 ¢cm),

- na dijelu botnog dvorista juzne orjentacije = 2.5 m,

- Minimalno rastojanje objekta od zadnje granice parcele = 1, visine objekta (ali ne manja
od 4.0 m).

Prostorno urbanisti¢kim planom Opétine Pluzine predvideno je sledece:

“Vikend stanovanje” ¢ine grupacije individualnih satmbenih objekata lociranih u prirodnom
okruzenjeu koji se koriste povremeno (odmor, rekreacija. boravak vikendom van garada, itd.).

Za “vikend stanovanje” definisani su maksimalni urbanisticki pokazatelji:

- maksimalni indeks izgardenosti 0,4:

- maksimalni stepen zauzetosti 25 %;

- maksimalna spratnost P+PK;- Su+P+Pk

- minim. zelenih povrsina 40%.

Prema tipologiji gradnje vikend kuée su slobodnostojeci objekti.”

Vikend kuce se garde obi¢no na usitnjenim parcelama ali je planom omogucena vikend gradnja
na veéim parcelama — manji dio parcele je namjenjen za izgradnju (okucnica) a veéi dio parcele se
koristi za poljoprivrednu proizvodnju za li¢ne potrebe — vo¢njaci, baste i sl.

Pri pozicioniranju objekata na parceli (dijelu parcele — okuénici) primjenjuju se sva pravila
pozicioniranja objekata kao za porodi¢no stanovanje.

Na parcelama poljoprivrednog domacinstva na stambenom dijelu parcele dozvoljeni su objekti
porodi¢nog stanovanja. a u ekonomskom dvoristu dozvoljeni su elementi poljoprivrednog domacinstva
kao i pomoéni objekti, 4: garaze, ostave, radionice, ljetnje kuhinje, magacini hrane za sopstvenu
upotrebu, manji objekti za smjestaj stoke, proizvodnju, preradu 1 skladistenje poljoprivrednih
proizvoda 1 slicno.Navedene objekte moguce je planirati pod uslovima zadovoljenja svih higijenskih
zahtjeva i propisa.

Stambeno dvoriste sadrzi:objekte za stanovanje i pomo¢ne objekte uz stambeni objekat (ljetnja
kuhinja, garaza, ostava, nadstrednica i sli¢no).Dozvoljena je organizacija poljoprivreden 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 vozila.

Na parceli sa nagibom terena prema javnom putu (navise), u slu¢aju nove izgradnje, stambeno
dvoriste se postavlja na najvisoj koti.Na praceli sa nagibom terena od Javnog puta (nanize), u sluc¢aju
nove izgardnje, stambeno dvoriste se postavlja na najvisoj koti uz Jjavni put.

Pravila za pomocne objekte na parceli:

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

- minimalna povrsina parcele = 300,00 m?.

- minimalna $irina parcele 0 12 m

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

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekia — vikendice je 3393,20 m°,
Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja novog objekta -

vikendice u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0.016.(ostvarena zauzetost - projektovana max.
povrsina pod planiranim objektom - vikendicom iznosi 54.60 m?)

. indeks izgradenosti 0,021.(ostvarena — projektovana BRGP planiranog objekta -
vikendice iznosi 73,20 m?)

. spratnost planiranog objekta je P+Pk

U tehnitkom opisu dostavljenog idejnog rjeSenja u dijelu koji se odnosi na PREDMET
PROJEKTNOG ZADATKA Jje navedeno:
Objekat je predvidjen za odmor i vikend stanovanje. Na prizemlju su predvidjeni; dnevni boravak.
kupatilo, kuhinja, trpezarija, i stpepeniite. A na drugom spratu pavaca soba sa galerijom.
Opis prilaza objektu Je dat u izjavi oviaséene geodetske organizacije.
Objekat je armirano betonski sa drvenom mk i drvenim krovom. preko kojeg su projektovani
svi potrebni slojevi, u cilju postizanja sto veceg komfora.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitorke Gasanovi¢ Nevenke iz Kolaina, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje novog objekta - vikendice na lokaciji na katastarskoj parceli
broj 1170/1 KO Goranjsko, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“SL. list CG™-
opstinski propisi 32/12). na podru¢ju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom a
za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 019-332/25-05-UPI-517/1 od 21.11.2025. godine i
odluceno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaci ju 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 rjeSenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanisti¢kim parametrimau (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);

Idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.
Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 21 5 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),
izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnosenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izja$njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] 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 rjeSenje investitorki GaSanovi¢ Nevenki iz KolaSina,
projektovano od strane .,CONT-ING™ D.0.0. Podgorica iz Podgorice.ovjereno elektronskim potpisom
dana 16.01.2026. godine u 11:17:39 +01'00, za izgradnju objekta — vikendice. , na lokaciji potes
Cadorista — Zalokovlje, koju ¢ini katastarska parcela broj 1170/1 KO Goranjsko, u obuhvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (**SI. list CG™-opstinski propisi 32/12), na podrucju gdje
nije predvideno donodenje planova sa detaljnom razradom u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nac¢inu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji reguliSu izgradnju
objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOIJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zzalba Ministarstvu
prostornog planiranja. urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja
(¢lan 23, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25).
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