CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 21/2
Niksi¢. 02.04.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav1i3 i
236 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore*
56/14, 20/15. 40/16 1 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine, a rjesavajudi po zahtjevu ,RICHTER" D.0.0. Niksi¢ iz Nikgica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje novog objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu
razvoja ruralnog turizma na katastarskim parcelama broj 2730/1, 2730/3, 2731/ 1, 283124 27123 EO
Grahovo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*SI. list CG”-
opstinski propisi 72/24) donosi:

RJESENJE

Investitoru “RICHTER” D.0.0. Nik&i¢ iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje
novog objekta- objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma na
katastarskim parcelama broj 2730/1, 2730/3. 273 /1, 2731/2 1 2732/3 KO Grahovo u zahvatu Izmjene i
dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ ("SI, list CG™-opstinski propisi 72/24), 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 urbanisticko-tehnicki uslovi UP/To 07-350-366 od 12.05.2023.
godine i misljenje UP/Io 07-350-366/1 od 14.03.2025. godine, izdato od strane Sekretarijata za uredenje
prostora i zaStitu zivotne sredine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-tehnickih uslova UP/Io 07-350-
366 od 12.05.2023. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana
Opstine Niksié.

ObrazlozZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-21 od 13.02.2025. godine, investitor “RICHTER™ D.0.0. Niksi¢ iz
Niksica, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje novog objekta agro turizma u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji potes Greben, koju
Cine katastarske parcele broj 2730/1, 2730/3. 273 /1, 2731/212732/3 KO Grahovo u zahvatu Izmjene i
dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24). a za koji
su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-3 50-366 od 12.05.2023. godine i misljenje UP/Io (07-
350-366/1 od 14.03.2025. godine, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-tehni¢kih uslova UP/To 07-350-366 od 12.05.2023.
godine, u odnosu na novi plan - [zmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksié.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list
Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19,82/20), propisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade. trga, skvera, Setalista 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 urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, sprainost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m* bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosnc

Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gore navedeni poslovi glavnog dravnog
turistikog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta. kao i poslovi iz ¢lana 87 stav + tac 2,
3. 51 6 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine.
predsjednik Opstine Niksi¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inZzenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjedenje objekta projektovano od strane
privrednog drustva ..,ARH DESIGN* D.0.0. Beograd, DSD Herceg Novi, pa odlucio kao u dispozitivu
rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnost
se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture, odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcele broj 2730/1, 2730/3, 2731/1, 2731/2 i 2732/3 KO Grahovo, nalaze se u obuhvatu
[zmjene i dopune Prostorno urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta agro turizma u svrhu razvoja ruralnog turizma sastoji
se od:

e kat. parcele broj 2730/1. koju ¢ini po kulturi Suma 6. klase, povrSine 488.00 m?;

e Kkat. parcele broj 2730/3, koju €ini po kulturi Suma 6. klase, povrSine 379.00 i

e kat. parcele broj 2731/1 po kulturi njiva 5. klase povrSine 2952,00 m?;

e kat. parcele broj 2731/2 po kulturi njiva 5. klase, povrsine 452,00 m?;

e kat. parcele broj 2732/3 po kulturi pasnjak 5. klase, povrsine 1118.00 m?;
upisane u_ list nepokretnosti broj 834 KO Grahovo -prepis. potes Greben, od 13.01.2025. godine izdat
od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-123/2025, a u vlasnistvu su “RICHTER™ DOO
Niksi¢, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Investitor je vlasnik i susjedne katastarske parcele

& kat. parcele broj 2732/2 po kulturi pasnjak 5. klase. povrSine 834.00 m2;

upisane u list nepokretnosti broj 834 KO Grahovo -prepis. potes Greben, od 13.01.2025. godine izdat
od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-123/2025, a u vlasniStvu su “RICHTER"” DOO
Niksi¢, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Prilaz lokaciji nije javni put ve¢ preko parcele broj 2733 po kulturi Suma 5. klase kao svojina Crne Gore
sa pravom raspolaganja Vlada Crne Gore. U blizini lokacije se nalazi vodotok.



Dostavljena je Saglasnost Knezovi¢ Dordija, broj: OV 11837/2024. Godine, ovjerena dana
28.10.2024. godine od strane notara Ljubise Markovi¢ iz Niksica, kojom izjavljuje da je saglasan da
preko — katastarske parcele 2732/1 upisane u Listu nepokretnosti broj 880 KO Grahovo i da moze
bez ikakavih smetnji i nadoknade uspostaviti prolaz u korist katastarske parcele broj 2732/2 upisane
u Listu nepokretnosti broj 834 KO Grahovo ¢iji je vlasnik “RICHTER” DOO Niksi¢ u obimu prava
11,

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-236/1 od 25.11.2024. godine, za prikljucenje lokacije za
gradenje novog objekta — izgradnja objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog
turizma na katastarskim parcelama broj 2730/1, 2730/3, 2731/1, 2731/2 i 2732/3 KO Grahovo na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2738 KO Grahovo, naznateno &

-Postojece stanje-lokacija: “Lokacija za gradenje novog objekta - izgradnja objekta agro turizma
sa pratecim sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma na katastarskim parcelama broj 2730/1, 2730/3.
2731/1,271312 i 27313 KO Grahovo. nalazi se u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nikgi¢
(“Sluzbeni list Crne Gore™, opstinski propisi br.16/15 i 17/15), pored nekategorisanog puta opstoj
upotrebi na katastarskoj parceli broj 2738 KO Grahovo.

Pristup lokaciji sa nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2738 KO
Grahovo se moze omoguéiti preko katastarske parcele broj 2733 KO Grahovo.

Katastarska parcela broj 2733 KO Grahovo upisana je u LN 590 KO garhovo. u svojini Crne
Gore, raspolaganje Vlada Crne Gore u obimu prava 1/1. nacin koris¢enja-3ume 5. Klase.

Katastarska parcela broj 2738 KO grahovo upisana je u LN 544 KO Garhovo, u svojini Crne
Gore, raspolaganje Opstine niksi¢, u obimu prava 1/1, nacin koris¢enja ~nekategorisani putevi.
“Richter” d.o.o. iz Niksi¢a se obratio predlogom drugacijeg rjesenja u pogledu prikljucka lokaciji za
gradenje novog objekta — izgradnja objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog
turizma, na katastarskim parcelama beoj) 273041, 27303, 21314, 39312 5 51 KO Grahovo na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2738 KO Grahovo.

[nvestitor je u zahtjevu naveo da nije u mogucnosti dobiti saglasnost Vlade crne Gore da preko
katastarske parcele broj 2733 KO Grahovo moze izgraditi prilazni put, od lokacije za gradenje objekta
do nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2738 KO Grahovo, pa je prilazni
put obezbijedio preko katastarske parcele broj 2732 KO garhovo.

Uz zahtjev investitor je prilozio Saglasnost za uspostavljanje prolaza potpisanu od KneZevié
Borda u kojoj Knezevié¢ Porde izjavljuje da je saglasan da se preko — katastarske parcele broj 2732/1
KO Grahovo, upisane u LN broj 880 KO Grahovo, &iji je vlasnik u obimu prava 1/1, moze bez ikakavih
smetnji i bez naknade, uspostaviti prolaz u korist katastarske parcele broj 2732/2 upisane u LN broj 834
KO Grahovo, ¢iji je vlasnik ..Richter* d.o.0. Iz Niksi¢a u obimu prava 1/1.

Saglasnost je ovjerena pod brojem: OV 11837/2024 od dana 28.10.2024. godine od strane notara
Markovié¢ Ljubise.

Uz zahtjev je prilozena skica snimanja uradena od strane Geo-kompas™ d.o.0. Niksi¢. koja je
priloZena uz saobrac¢ajno-tehnicke uslove =

-mjesto i nacin prikljucenja: “Lokacija za gradenje novog objekta — izgradnja objekta agro
turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma na katastarskim parcelama broj 2730/1,
273073, 2731/1, 2731/21 2731/3 KO Grahovo, prikljuciti preko jednog priklju¢ka — pristupnog puta



minimalne Sirine 3.50 m preko katastarske parcele broj 2732/1 KO Grahovo na nekategorisani
put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2738 KO Grahovo.

U projektu prikazati mjesto i na¢in prikljutka na nekategorisani put u opstoj upotrebi na
katastarskoj parceli broj 2738 KO Garhovo. kao i na katastarskoj parceli broj 2732/2 KO Grahovo.
Takode, prikazati trasu puta izmedu navedenih parcela.”

Ovim saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-236/1 od 25.11.2024. godine, se zamjenjuju
saobracajno-tehnicki uslovi broj: 09-340-236 od 02.06.2023. godine.

Dostavjeno je rjesenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobraéaj
broj UP/Io broj:09-327-142 od 24.03.2025. godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku izrade
tehnicke dokumentacije za izgradnje novog objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja
ruralnog turizma na katastarskim parcelama broj 2730/1, 2730/3, 2731/1. 2731/2 i 2731/3 KO Grahovo
u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski
propisi 72/24). Glavni projekat uraditi u skladu sa vazeéim tehnidkim normativima za ovu vrtstu objekta.
Projektna dokumentacija treba da definise: -polozaj objekta u odnosu na povrsinske vode, kao i da se
sagleda moguce negativne uticaje planiranog objekta na druge objekte i postrojenja. postojecu
infrastruktu.naselja i sl;

-pozicija objekta u skladu sa odrednicom Zakona o vodama, koji definiSe da priobalno zemljiste
predstavija pojas Sirine 10 m od granice vodnog zemljista za vode od znacaja za Crnu Goru, i po
pravilu, sluZi za odriavanje zastitnih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u upravlajnju
vodama, te nije dozvoljena gradnja;

- na¢in snadbijevanja vodom, vrste otpadnih voda (uklju¢ujuéi atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povriina) kao i rjesenje za njihovo preciScavanje i sakupljanje koje garantuje
ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za
ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o
utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (..S1.list Crne Gore™ br.056/1 N;

- odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku Jamu. Praznjenje septicke jame vrsiti
redovno od strane pravnog lica koje upravljaju javnom kanalizacojim ili lica registrovanog za obavljanje
ovih poslova

- tjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu na
nacin da se sprije¢i procurivanje vode iz sisitema. Praznjenje septicke jame vrsiti redovno od strane
pravnog lica koje upravljaju javnom kanalizacojim ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

U toku revizije Glavnog projekta Revident je duzan da podnese zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢. utvrdeno je da se predmetna lokacija nalazi
u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski
propisi 72/24), a predvidena namjena je PO-poljoprivredne povrsine — obradivo zemljiste, sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima.

Opéti uslovi i parametri izgradnje su sljededi:

SMJERNICE ZA IZGRADNJU STAMBENIH OBJEKATA U RURALNIM NASELJIMA

*  Nova stambena izgradnja treba da bude usmjerena i kontrolisana i nije dozvoljena na plodnom
zemljistu prve i druge klase.

* Preporuka je da dogradnja postojeceg stambenog objekta bude dopustena uz postovanje
preporucenih urbanistickih parametara.



* U cilju podrske razvoju seoskog turizma (Agroturizam) daje se moguénost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.

*  Zaturisticku ponudu i ponudu domaéih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene sezonske
(ljetnje) strukture (3atori, transparentni krovovi, nadstresnice, i sl.) kao manje trznice hrane i pica, sa
ciljem promocije domacéih proizvoda.

*  Nova izgradnja u cilju obavljanja poljoprivredne djelatnosti uz stanovanje je dozvoljena, ako je
vezana ili u okviru postojedeg gazdinstva i mora biti u skladu sa planskim parametrima.

*  Gabariti i izgled novih objekata moraju biti uskladeni sa karakteristikama tradicionalne gradnje.

*  Objekti plastenika za poljoprivrednu proizvodnju, uz postojeée stambene objekte, ne smatraju se
gradevinskim objektom i njihovo postavljanje treba podsticati kako bi se podrzala produktivna i
napredna poljoprivredna proizvodnja.

* U ruralnim podruéjima stanovanja je potrebno primjenjivati napredne poljoprivredne
tehnologije, sa novim vidom organizovanog otkupa (zadruge, grupisanja).

*  Optimalna veli¢ina parcele za izgradnju novih stambenih objekata je od 500 m2 do 800 m2. a
Sirina uli¢nog fronta 20 m.

*  Maksimalna bruto gradevinska povrsina stambenog objekta je 300 m2 .

*  Maksimalna spratnost stambenih objekata u okviru gradevinskog zemljiSta ruralnih naselja je
P+1+Pk (tri etaze bez obzira na nomenklaturu).

*  Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u okviru gradevinskog zemljista naselja je 0.3.

*  Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti u okviru gradevinskog zemljista je 0.6.

*  Naparceli se mogu graditi objekti do predvidenih indeksa.

*  Minimalna udaljenost novog slobodno stojeceg objekata od granice susjedne parcele iznosi 2,5m.

*  Gradevinska linija za novu gradnju uz lokalne i nekategorisane puteve se odreduje na min 5,0m
od regulacije ulice:

* Uz objekte stanovanja moguce je graditi objekte u funkciji obavljanja privredne djelatnosti
kompatibilnih stanovanju.

*  Zaobjekte individualnog stanovanja na poljoprivrednom zemljistu preporuceni standardi su:

*  Maksimalna spratnost stambene zgrade do P do P+Pk,

* Najve¢i dozvoljeni indeks izgradenosti 0,4,

* Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti 0,20.

*  Najmanje rastojanje izmedu stambenog objekta i objekata za smjestaj stoke je 15 m.

*  Najmanje rastojanje objekta za smjestaj stoke od susjedne parcele, ako se ona grani¢i sa objektom
iste namjene je 7.5 m.

* Najmanje rastojanje uredaja za biolosko pre¢is¢avanje bez primarnih taloZnika, sa stepenom
pre¢is¢avanja 95 do 97 %.od stambenog objekta je 4m, a od granice susjedne parcele 3m.

*  Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veéi od zadatih
planom, zadrzati u zate¢enom stanju ukoliko svojim poloZajem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne i
ostale infrastrukture.

2.3.5. SMJERNICE ZA OBJEKTE U FUNKCIJI TURIZMA

Direktnom primjenom PUP-a moguée je izdati uslove za izgradnju turisti¢kih objekata: hotel, mali
hotel. moteli. pansioni. gostionice, vile. smjestajne jedinice (kuce. apartmani i sobe za iznajmljivanje),
planinarski i lovacki domovi, omladinski hosteli i odmaralista (jedan objekat), etno sela (vise objekata),
katuna (viSe objekata), ugostiteljski i drugi objekti u funkeiji razvoja turizma.



Minimalna kategorizacija je prema Pravilniku o vrstama. minimalno-tehni¢kim uslovima i
Kategorizaciji ugostiteljskih objekata:

Objekti za smjestaj turista, ali i objekti prateé¢ih 1 turizmu kompatibilnih aktivnosti, kroz arhitektonsko
1 urbanisticko rjeSenje treba da budu prilagodeni prirodnom okruzenju i lokalnom narodnom
graditeljstvu. Mogu se graditi na izdvojenom gradevinskom zemljistu, povr§inama naselja,
poljoprivrednim povr$inama trece i slabije klase, ostalim prirodnim povr$inama (kamenjari i neplodna
zemljista).

Pri organizovanju turistickog smjestaja u ruralnom dijelu op3tine, postovati lokalne principe gradenja,
uz obezbjedivanje komfora u autenti¢cnom ambijentu. PoZeljno je koristiti moguénosti lokacije za
bioklimatsko projektovanje objekata i koris¢enje obnovljivih izvora energije.

Pri izgradnji i opremanju objekata maksimalno koristiti ekoloski prihvatljive gradevinske materijale:
kod spoljasnje obrade zidova (fasada) i krova koristiti lokalne prirodne materijale, kamen i drvo u
zavisnosti od ambijentalnih obiljezja konkretne lokacije.

Betoniranje. asfaltiranje i poplo¢avanje koris¢enjem sacastih raster elemenata za parkiranje, svesti na
minimum, a prednost dati poplo¢avanju od kamenih kocki ili ploca. Obezbijediti adekvatno
ozelenjavanje parcela.

Sprovodenje postupka procjene uticaja na zivotnu sredinu u skladu sa propisima.

Gostionice, vile, druge smjestajne jedinice

Urbanisticki parametri

Optimalna povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja gostionice, vile, druge smjestajne jedinice
(kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje) 800m2;

Maksimalni indeks zauzetosti 0.50:

Maksimalna povrsina pod objektima 400 m2;

Maksimalni indeks izgradenosti 0.80;

Maksimalna bruto gradevinska povrsina 600 m2:

Maksimalna spratnost P+1;

Maksimalni broj smjestajnih jedinica 5;

Minimalno odstojanje od granice parcele 3m.

Smijernice za gradenje i uredenje objekata agroturizma

Objekti agro turizma u okviru razvoja seoskog turizma se mogu graditi uz objekte stanovanja i
poljoprivredne objekte u ruralnom podru¢ju, kao pojedinaéni objekti, ili kao posebni djelovi objekata
stanovanja.

Objekti mogu biti namijenjeni za prijem gostiju ili za dopunsku ponudu u ruralnom turizmu (noéenje
dorucak, konoba, prodaja lokalnih poljoprivrednih proizvoda).

Za turisticku ponudu i ponudu domaéih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene sezonske
(ljetnje) strukture (Satori, transparentni krovovi, nadstresnice, i sl.) kao manje trznice hrane i pi¢a, sa
ciljem promocije domacih proizvoda.

Urbanisticki parametri

»  Povrsina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekata agro turizma je najmanje 500,00 m2;

* Lokacija moze biti posebna parcela ili moze predstavljati dio poljoprivredne povrsine ili
okucnice poljoprivrednog domacinstva;

o Maksimalni indeks zauzetosti 0.40;

*  Maksimalna povrsina pod objektima 500 m2;

*  Maksimalni indeks izgradenosti 0.80;



*  Muaksimalna bruto gradevinska povesina 1000 m2;

*  Maksimalna spratnost P+] +Pk;

*  Minimalno odstojanje objekata od pristupne saobradajnice - u skladu sa rangom
saobracajnice, a od granica susjednil parcela 3,5m (ili manja uz saglasnost viasnika susjednih
parcela);

*  Unutrasnjem dijelu placa obezbijediti kolski prolaz u min. $irinj od 3m;

*  Podzemne etaze (suteren il podrum) se mogu graditi na povrsini koja je veca, jednaka ili manja
u odnosu na povrsinu osnove prizemlja;

*  Minimalno odstojanje gradevinske linije podzemnih etaza od granice parcele je Im, a
maksimalni indeks zauzetostj 0.80;

*  Kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni;

*  Arhitektonsko oblikovanje objekta vrsiti u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta i ostvariti
vizuelno jedinstvo prostornog rjeSenja i forme objekata:

* U projektovanju koristiti savremene tradicionalne materijale i voditi raduna o ambijentalnim
vrijednostima:

*  Preporucuju se savremena i ckonomic¢na arhitektonska rjesenja i princip racionalnog korisc¢enja
energije:

*  Preporucuje se koris¢enje obnovljivih izvora energije;

*  Obezbijediti pristup do objekta sa javnog ili pristupnog puta;

*  Ukoliko se lokacije nadu u neposrednom okruZenju lokacije od arheoloskog znacaja postupiti u
skladu sa relevantnom zakonskom regulativom;

*  pridrzavati se svih uslova i mjera za zastitu Zivotne sredine yu skladu sa odredbama Zakona o
Zivotnoj sredini.

U misljenju UP/Io 07-350-366/1 od 14.03.2025. godine, izdato od strane Sekretarijata za uredenje
prostora 1 zastitu zivotne sredine, da lj Je doslo do izmjene urbanisti¢ko-tehnickih uslova UP/Io 07-350-
366 od 12.05.2023. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana
Opéstine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zagtitu Zivotne sredine, konstatovano
Je da se predmetne parcele nalaze u obuhvatu PUP-a Niksi¢ gdje se nalazi zona Niksi¢ gdje se nalazi
zona PO-poljoprivredno zemljiste, za koju nije doslo do promjene koeficijenata izgradenosti i
zauzetosti, a i ostali parametri ostalj sy nepromjenjeni.

*  Povising lokacije na kojoj je predvidena iz gradnja objekta je 6223.00 m?

*  Proejkrant je uzeo kao povrspinu lokacije wkupnu povrsinu katastarskih parcela broj 2730/1.
273073, 2731/1 2731/ i 2732/3 KO Grahovo sto iznost ukupno 35389 00 m’ I povrsinu susiedne
katastarske parcele broj 27322 po kulturi pasnjak 3. klase, povrsine 83400 n’

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja objekta agro
turizma u svrhu razvoja ruralnog turizma, u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
. indeks zauzetosti - iznosi 0.03 (ostvarena - projektovana zauzetost objekta u funkeiji objekta agro
turizma u svrhu razvoja ruralnog turizmaje 152.01 m?)
. indeks izgradenosti - iznosi 0.03 (ostvarena - projektovana BRGP planiranog objekta agro
turizma u svrhu razvoja ruralnog turizma, je 152,01 m?)
. spratnost objekta u funkeiji poljoprivrede — P.



U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora ,RICHTER" d.o.0. iz Nik3ica, za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje izgradnje novog objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog
turizma na katastarskim parcelama broj 2730/1, 2730/3, 2731/1, 2731/2 1 2732/3 KO Grahovo u zahvatu
Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24),
a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-366 od 12.05.2023. godine i mi$ljenje
UP/Io 07-350-366/1 od 14.03.2025. godine, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu
zivotne sredine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-tehnickih uslova UP/lo 07-350-366 od
12.05.2023. godine. u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana OpStine
Niksi¢ i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta koji se
odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - ¢lan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-
GUR-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.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl ta¢ka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru RICHTER" D.0.0. Niksi¢ iz Niksi¢a, na idejno rjeSenje izgradnje
novog objekta - objekta agro turizma u svrhu razvoja ruralnog turizma, na lokaciji potes Greben, koju
¢ine katastarske parcele broj 2730/1, 2730/3, 2731/1, 2731/2 1 2732/3 KO Grahovo u zahvatu [zmjene i
dopune Prostorno urbanistickog plana  Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24),
projektovanog od strane preduzeca ..,ARH DESIGN™ D.0O.0. Beograd. DSD Herceg Novi, a u pogledu
usagladenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim parametrima.




U smislu ¢lanova 87 i 88 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore*
broj 64/17, 44/18, 63/18., 11/19. 82/20) glavni gradski arhitekta ~provjerava usaglasenost idejnog
rjeSenja sa urbanistickim projektom iz ¢lana 45 ovog zakona®,

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 04/23),
Pravilnikom o na¢inu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (,.Sluzben list Crne
Gore™ broj 44/19), kao i drugim propisima koji reguligu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o

planiranju prostora i izgradnji objekata (..SI. list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19. 82/20 i
04/23).

‘@:ﬁgq‘i;gradsl{i arhitekta:
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DOSTAVLJENO:
1 x ,RICHTER* DOO, G
1 x ,,ARH DESIGN* d.o.c Herceg Novi

I x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIJE
1 X u spise predmeta. i
1 x a/a



