CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-125
Niksi¢, 06.04.2026. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 8, 10, 22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 1 stava 4 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™ b. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) i RjeSenja
o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuci po
zahtjevu Petrovié¢ Spasoja iz Niksiéa za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od strane
INGPOINT* D.0.0. Niksi¢ iz Niksi¢a. ovjereno elektronskim potpisom dana 23.03.2026. godine u
15:22:54 +01'00. za izgradnju novih objekata — dva porodi¢na stambena objekta, na lokaciji potes
Suvo Polje. na katastarskoj parceli broj 607/7 KO Donja Brezna, u obuhvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Pluzine (“Sl. list CG -opstinski propisi 32/12), na podru¢ju gdje nije predvideno
donosenje planova sa detaljnom razradom donosi se:

RJESENJE

Investitoru Petrovié Spasoju iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje projektovano od
strane .INGPOINT* D.0.0. Niksi¢ iz Niksi¢a, ovjereno elektronskim potpisom dana 23.03.2026.
godine u 15:22:54 +01'00, za izgradnju dva nova objekta — porodi¢na stambena objekta (tipski
objekti), na lokaciji potes Suvo Polje. koju ¢ini katastarska parcela broj 607/7 KO Donja Brezna, u
obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (*Sl. list CG™-opétinski 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 urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a
za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi broj:019-332/24-05-UPI-30/1 od 10.04.2024. godine.
izdatih od strane Sekretarijata za op3tu upravu i drustvene djelatnosti Opstine Pluzine.

ObhrazloZene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-125 od 24.03.2026. godine, investitor Petrovi¢ Spasoje iz Niksica,
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje dva nova objekta — dva porodicna stambena objekta (tipski objekti), na lokaciji potes Suvo
Polje. koju ¢ini katastarska parcela broj 607/7 KO Donja Brezna, 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-tehni¢ki uslovi broj: 019-
332/24-05-UPI-30/1 od 10.04.2024. godine. izdatih od strane Sekretarijata za op$tu upravu i drustvene
djelatnosti Opstine PluZine.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1. glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 300

m? bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica
i turistickog 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.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povriine 3 000 m2 i viSe. osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu s¢ povjeriti
jedinici lokalne samouprave. u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

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

Clanom § 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 nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se
ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim 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 i idejno rjesenje. Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistitko-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 i rjeSenja prikljucenja objekta na saobra¢ajnu. 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 Vujovié Mladena, diplomiranog inzenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjesenje objekta projektovano od strane
preduzec¢a INGPOINT* D.O.O. Niksi¢ iz Niksica . 1 odlucio 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-tehnickih uslova. u dijelu oblikovanja i
materijalizacije:

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta):

Katastarska parcela broj 607/7 KO Donja Brezna nalazi se u obuhvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Pluzine ("SI list CG™-opétinski propisi 32/12), na podrugju gdje nije predvideno
donogenje planova sa detaljnom razradom.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja dva nova objekta — stambena objekta sastoji se od:
e katastarske parcele broj 607/7 koju €ini prema na¢inu koris¢enja: po kulturi livada 5klase,
povriine 1500.00 m*
po listu nepokretnosti 100 KO Donja Brezna - prepis. potes Suvo Polje. uvidom u evidenciju e-katastra
Uprave za nekretnine PJ Pluzine od 30.03.2026. godine. u svojini Petrovi¢ Spasoja, u obimu prava 1/1,
bez zabiljeske tereta i ograni¢enja, sa upisanim sadrzajem u podacima o aktivnim zahtjevima
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LEGALIZACIJA - MJERENJE OBJEKTA - UPIS OBJEKTA KP 607/7 LN 100 KO DONJA
BREZNA, za k.p. 607/7 KO Donja Brezna.

Dostavljeni su Tehni¢ki uslovi za priklju¢enje objekta na vodovodnu i kanalizacionu mrezu
DOO “Komunalno Pluzine iz Pluzina broj: 01-183 od 26.03.2024. godine, u kojima se navode
tehnicki uslovi za projektovanje instalacija vodovodne mreze:

“1. Spoljnu ivicu vodomjernog sklonista (3ahte) postaviti na maksimum 1 m (jedan metar) unutar
granice parcele. Vodomjeri se moraju predvidjeti na mjestima na koja su svakom momentu
dostupna radnicima DOO “Komunalno Pluzine.

2. Vodomjeri moraju imati vazeée uvjerenje o odobrenju tipa mjerila u Crnoj Gori i moraju biti
ovjereni (pregledani i Zigosani) u skladu sa vaze¢im metroloskim propisima u Crnoj Gori. Svi
vodomjeri se moraju projektovati sa prvim i drugim ventilom (prije i poslije vodomjera).

3. Za prikljucke veée od @2 (DN 50 mm) predvidjeti kombinovane vodomjere koji se sastoje od
glavnog (velikog) vodomjera i od pomo¢nog (malog) obratunskog vodomjera.

5. Prikljucke izvesti sa $ahtom propisanih dimenzija i ventilom. Ukoliko izvedena $ahta ne bude
zadovoljavala standard u pogledu velitine, investitor je u obavezi da izvrsi rekonstrukeiju iste.

6. Montazu svih vodomijera izvodi isklju¢ivo DOO “Komunalno Pluzine™.

7. Od prikljucka na vodovodnu mrezu do vodomjerne Sahte priklju¢nu cijev projektovati u pravoj
liniji.

8. Ispred uredaja za grijanje vode (bojlera, kotlova itd.) potrebno je ugraditi armature koja u
potpunosti spre¢ava vracanje vode iz ovih uredaja u mrezu. y

9, Profil prikljucka na vodovodnu mreZu odreduje projektant sa time da on ne moze biti manji od ©
%" (DN 15 mm).

10. Hidrantsku mrezu voditi nezavisno od distributivne mreZe. Za isto obezbijediti u vodomjernoj
sahti vodomjer od minimum DN 50 mm sa ventilima.”

Tehni¢ki uslovi za projektovanje instalacija fekalne kanalizacione mreze:

“U blizini predmetne lokacije ne postoji kanalizaciona mreza. Do izgradnje kanalizacione mreZe,
odvodenje otpadnih voda rijesiti putem bio-uredaja ili putem vodonepropusne septicke jame.”

Dostavljeni su Vodni uslovi za odvodenej otpadnih voda za stambene i poslovne objekte broj: 019-
05-180 od 08.03.2026. godine u kojima se navodi da za stambene i poslovne objekte na podrucju gdje
nije izgradena javna kanalizacija, ispustanje otpadnih treba da rjese ugradnjom biolodkog preci¢ivaca
za prikupljanje. odvodenje i ispustanje opadnih voda u recipijent prema specipifiénim potrebama
korisnika.

U urbanisticko-tehni¢kim uslovima broj: 019-332/24-05-UPI-30/1 od 10.04.2024. godine.
izdatih od strane Sekretarijata za op3tu upravu i drustvene djelatnosti OpStine Pluzine, u tacki 7.
Planirano stanje je navedeno: “Na katastarskoj parceli broj 607/7 upisanoj u LN broj 100 KO Donja
Brezna, predvidjeti izgradnju 2 nova objekta™.

Prema Prostorno urbanistickom planu Opstine Pluzine, namjena prostora na predmetnoj
katastarskom parcelom broj 607/7 KO Donja Brezna je “Gradevinsko Zemljiste™ i predvideno je:

Stanovanje poljoprivrednog domacinstva van gradevinskih podrucja naselja

-Pretezni tip gradnje su pojedinacno izgradeni porodicni objekti na zasebnim parcelama, za potrebe
poljoprivrednog  domacinstva. Pored opstih pravila regulacije i parcelacije, definisana su
karakteristi¢na pojedina¢na pravila.



Na parcelama namjenjenim za stanovanje mogu biti zastupljene 1 druge kompatibilne namjene:
trgovina, poslovanje, proizvodnja, usluge i dr., koje se pretezno razvijaju u prizemljima objekata. U
zonama porodi¢nog stanovanja dozvoljene su djelatnosti koje ne ugroZavaju osnovnu namjenu-
stanovanje kao 1 zivotnu sredinu.

Za stanovanje van naselja na poljoprivrednom zemljistu u obuhvatu Plana definisani su maksimalni
urbanisticki pokazatelji za stambeni dio parcele:

- Parcela < 600 m*:

Max indeks izgradenosti 0,6: max stepen zauzetosti 60%; max spratnost P+1+Pk;
- Parcela > 600 m°:
- Max indeks izgradenosti 0,5; max stepen zauzetosti 50%; max spratnost P+1+Pk.

Defisani su osnovni urbanisticki parametriu skladu sa Prostorno-urbanistickim planom opstine
Pluzine, a koji su zadati u wrbanisticko tehnickim uslovima (stanovanje van naselia na
poljoprivrednom zemljistu) za parcele veée od 600,00 m2:

. maksimalni indeks zauzetosti 50,0 %o m (u skladu sa koeficijentima),

. maksimalni indeks izgradenosti 0,50 (u skladu sa koeficijentima),

. spratnost objekata P+ 1+ Pk (max),

. preporuka za udaljenje gradevinske od regulacione linije novih objekata u zonama gdje nema

Sformirane regulacije je 5,0 m.
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Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja 2 nova objekta — stambena objekta je
1500,00m° i to je povrsina koju je projektant je uzeo u obracun parametara.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja dva nova objekta
— porodi¢na stambena objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
* indeks zauzetosti iznosi 0,10, planirana povr$ina pod novoplaniranim objektima - dva
tipska objekta - porodi¢na stambena objekta, ukljucujuéi i postoje¢e objekte na k.p. 607/7
KO Donja Brezna, koji su u postupku legalizacije, $to iznosi ukupno 1554,10 m2,
(ostvarena zauzetost - projektovana max. povrSina - zauzetost pod dva novoplanirana
stambena objekta iznosi 44,55 x 2 ukupno 89.10,50 m* + postojeéi objekti na k.p. 607/7 KO
Donja Brezna (koji su u postupku legalizacije), a koji su povrsine koja iznosi ukupno 34,00
+32,00 m? - prema geodetskoj podlozi uradenoj od strane firme GEOKOMPAS” DOO
Niksi¢, §to iznosi ukupno 66.00 m?, a $to je ukupne povrsine pod objektima planiranim i
postojecim objektima iznosi ukupno 155,10 m2)
+ indeks izgradenosti 0.17, planirana BRGP novoplaniranih objekta - dva tipska stambena
objekta + BRGP postojeéih objekata iznosi 250,20 m? (ostvarena - projektovana BRGP
planiranih stambenih objekata iznosi 69.25 m* x 2 ukupno 138,50 m2 + BRGP postojecih
objekata na k.p. 452/2 KO Seljanovo koji su u postupku legalizacije koja iznosi 54,40 m? +
57.80 m? ukupno 112.20 m?, a 3to je ukupne BRGP povriine pod objektima planiranim i
postoje¢im objektima ukupno 250,70 m?)
* spratnost dva tipska stambena objekta je P + Pk.



U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjesenja u dijelu koji se odnosi na LOKACIJu je
navedeno:

Parcela se nalazi u neposrednoj blizini asfaltiranog puta prema Donjim Breznima, blizu
Osnovne Skole, i pristupa magistralnom putu prema Pluzinama.

Podru¢je ima formiranu pristupnu saobracajnicu i pripada mrezi lokalnih infrastrukturnih
sistema. Teren je ve¢inom ravan i omogucava jednostavnu izgradnju bez potrebe za sloZenim
geomehanickim zahvatima. Na predmetnoj parceli se nalaze dva postojeca objekta, koji su predmet
legalizacije, regristrovani na orto-foto snimku, a Zelja investitora je da novi objekti vizelno i estetski
budu identi¢ni
postojecim.

Dostavljen je ugovor u papirnoj formi, ovjeren od strane notara LjubiSe Markoviéa UZZ br.
480/2026 od 03.04.2026. godineo zasnivanju stvarne sluibenosti izmedu Vlasnika posluinog dobra
Durutovié Jovanke i Vlasnika poviasnog dobra Petrovi¢ Spasoja, u kojem kao vlasnik posluinog
dobra 607/9, upisana u LN broj 74 KO Donaj Brezna, kao livada 5 klase, povrsine 180 m°, odobrava
i zahtijeva upis trajnog prava sluZbenosti prolaza preko k.p. 607/7 upisana u LN broj 100 KO Donja
Brezna, kao livada povrsine 1500 ni’.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Petrovi¢ Spasoja iz Nik8i¢a, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje izgradnje 2 nova objekta — stambena objekta, na lokaciji potes Suvo Polje, na
katastarskoj parceli broj 607/7 KO Donja Brezna u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine
Pluzine (“Sl. list CG™-op3tinski propisi 32/12).na podrucju gdje nije predvideno donosenje planova sa
detaljnom razradom a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj: 019-332/24-05-UPI-30/1 od
10.04.2024. godine i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih 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 naéin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo c¢jelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaSeno sa propisom. odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanisti¢kim 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 rjelenje donijeto bez izjasnjavanja stranke
0 rezultatima ispitnog postupka buduci 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 rjeSenje investitoru Petrovi¢ Spasoju iz Niksica, projektovano
od strane . INGPOINT™* D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, ovjereno elektronskim potpisom dana 23.03.2026.
godine u 15:22:54 +01'00, za izgradnju dva nova objekta — porodi¢na stambena objekta (tipski
objekti), na lokaciji potes Suvo Polje. koju ¢ini katastarska parcela broj 607/7 upisana u list
nepokretnosti 100 KO Donja Brezna, u obuhvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine Pluzine (Sl
list CG™-opstinski propisi 32/12). na podru¢ju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom
razradom u pogledu usagladenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
obiekta 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 nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulidu izgradnju
objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ 7ASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti 7alba 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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