CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-253
Niksi¢, 21.07.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 u vezi sa stavom 2 tadka 1, stava 3 i 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) 1 Rjesenja
o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rje3avajuéi po
zahtjevu Ratkovi¢ Borisa iz Kotora za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za gradenje novih
objekata u funkeiji agroturizma — tr1 objekta objekta agroturizma, sa prate¢im sadrzajima u okviru
razvoja ruralnog turizma, na lokaciji potes Gornje Polje. na kat, parcelama broj 3682, 3683, 3695/5.
1684/3 i 3685/4 KO Grahovo, u zahvatu I[zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksié (“Sl. list CG-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENIJE

Investitoru Ratkovié Borisu iz Kotora daje se saglasnost na idejno rjeSenje za izgradnju

objekata agroturizma — tri objekta, sa pratecim sadrzajima u okviru razvoja ruralnog turizma, na
lokaciji potes Gornje Polje, koju ¢ini katastarske parcele broj 3682, 3683, 3695/5, 3684/3 1 3685/4 KO
Grahovo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno uarbanistickog plana  Opétine Niksic ¢S], list CG-
opitinski propisi 72/24), 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 urbanisticko-tehnicki
uslovi UP/Io br. 07-350-177 od 03.03.2025. godine.

Obrazlozenje

Aktom broj UP/lo broj: 20-361-253 od 30.06.2025. godine, investitor Ratkovi¢ Boris iz
Kotora, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
za izgradnju objekata agroturizma — tri objekta, sa prate¢im sadrzajima u okviru razvoja ruralnog
turizma na kat. parcelama broj 3682, 3683, 3695/5, 3684/3 1 3685/4 KO Grahovo. u zahvatu Izmjena 1
dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Niksic (~Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24), za koje
su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-177 od 03.03.2025. godine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tatka 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 turisti¢kog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta;

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

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vr§i kao prenesene poslove.

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

U slu¢aju iz stava 4 ovog €lana, saglasnost na idejno 1j esenje 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 utvrduju koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2.istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se
ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnidkim 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 ¢ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehni¢ke dokumentacije sa urbanisti¢ko — tehnickim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata ( “Qluzbeni 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 rjedenja prikljucenja objekta na saobra¢ajnu, instalacionu 1 drugu infrastrukturu i uredenje
lokacije.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksic 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 .L-
GRADNIA* DOO Niksi¢ iz Niksica . 1 odlugio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama &lanova 22 i 25 Zakona 0 izeradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™
broj 19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

_ osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Predmetne parcele se nalaze u zahvatu I[zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine
Nikgi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekata agroturizma sa prate¢im sadrzajima u okviru
razvoja ruralnog turizma — tri objekta, sastoji se od:

. Katastarske parcele broj 3682, koju ¢ini prema natinu koris¢enja: po kulturi $uma 6. klase,
povriine 279,00 m?,

. Katastarske parcele broj 3683, koju ¢ini prema nacinu koris¢enja: po kulturi $uma 6. klase,
povrsine 264,00 m’,
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« katastarske parcele broj 3684/3, koju €ini prema nac¢inu koriséenja: po kulturi Suma 6. Klase,
povrsine 37,00 m?,

+ katastarske parcele broj 3685/4, koju €ini prema nac¢inu koridéenja: po kulturi Suma 6. klase,
povrdine 14,00 m?,

. katastarske parcele broj 3695/5, koju ¢ini prema nacinu korid¢enja: po kulturi Suma 6. klase,
povriine 964,00 m%,
upisana je u listu nepokretnosti broj 959 KO Grahovo - prepis. potes Gornje Polje kao svojina
Ratkovi¢ Borisa u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U saobraéajno tehnickim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobra¢aj broj 09-340-274 od 24.03.2025. godine, za radove na izgradnji novih objekata agroturizma
sa prate¢im sadrzajima u okviru razvoja ruralnog turizma na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj
3682, 3683. 3695/5, 3684/3 i 3685/4 KO Grahovo. na nekategorisani put u opstoj upotrebi na
katastarskoj parceli broj 3663 KO Grahovo i/ili nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj
parceli broj 3704 ko Grahovo, navedeno je:

— postojeée stanje i lokacija: ,,Lokacija za radove za gradenje novog objekta agroturizma sa
prate¢im sadrzajima u okviru razvoja ruralnog turizma, na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj
3682, 3683, 3684/3, 3685/4 1 3695/5 KO Grahovo, nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Nik3i¢ (“SL. list CG”-op3tinski propisi 72/24), pored nekategorisanog puta
u opétoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 3663 KO Grahovo i nekategorisanog puta u opstoj
upotrebi na katastarskoj parceli broj 3704 KO Grahovo.

Katastarska parcela broj 3663 KO Grahovo upisana je u LN 544 KO Grahovo u susvojini: Crne
Gore, raspolaganje Opstina Nik§¢, u obimu prava 1/1, na¢in kori$¢enja — nekategorisani putevi.
Katastarska parcela broj 3704 KO Grahovo upisana je u LN 544 KO Grahovo, u svojini Crne Gore.
raspolaganje Opstina Niksi¢, u obimu prava 1/1, nadin koridéenja — nekategorisani putevi.

— mjesto i nacin prikljucenja navedeno je : ..Lokaciju za radove na izgradnji novog objekta
agroturizma sa prate¢im sadrzajima u okviru razvoja ruralnog turizma, na lokaciji koju Cine katastarske
parcele broj 3682, 3683, 3684/3, 3685/4 i 3695/5 KO Grahovo, prikljugiti preko jednog prikljucka
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastareskoj parceli broj 3663 KO Grahovo i/ili nekategorisani
put u opitoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 3704 KO Grahovo. U pojektu prikazati mjesto i naéin
prikljucka.

Dostavljeno je rjesenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobra¢aj broj UP/Io broj: 09-327-115 od 12.03.2025.godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u
postupku izrade tehni¢tke dokumentacije za izgradnju izgradnji novih objekata agroturizma sa prate¢im
sadrzajima u okviru razvoja ruralnog turizma na lokaciji koju ¢ine Kkatastarske parcele broj 3682,
3683, 3695/5, 3684/3 i 3685/4 KO Grahovo, u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana
Opétine — Generalna urbanisti¢ka razrada Niksic.

Glavni projekat uraditi u skladu sa vazedim tehni¢kim normativima za ovu vrstu
objekta.Projektna dokumentacija treba da definise:

- polozaj objekta u odnosu na povrsinske vode, kao 1 da se sagleda moguce negativne uticaje
planiranog objekta na druge objekte i postrojenja, postojecu infrastruktu,naselja i sl:

- na¢in snabdijevanja vodom,nadin prikupljanja otpadnih voda i rjeenje za njihovo
pregiséavanje i sakupljanje koje garantuje ispunjvanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o
kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja
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kvaliteta otpadnih voda i sadrZaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda(..SL.list Crne Gore*
br.056/19);

- rjeSenje za prikupljanje 1 odvodenje sanitarnih otpadnih voda, u vodonepropusnu septicku jamu
da se sprije¢i procurivanje iz vode iz sistema..Praznjenje septike 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.

Dostavljen je ugovor o prodaji : UZZ broj: 1154/2024 od 15.10. 2024. godine ovjeren od strane
notara Ljubise Markovi¢ u kojem se navodi da potpisani Dragutinovi¢ - Uvidom u Izvod iz Lista
nepokretnosti broj 551 KO Grahovo, izdat od Uprave za nekretnine — PJ Niksi¢, broj 200-919-
37171/2024 od 10.10.2024. godine, koji je pro€itan strankama, te koji se prilaZe uz ovaj izvornik, ovaj
notar je ustanovio da su u “A” listu Lista nepoktetnosti broj 551 KO Grahovo upisane: kat. parcela broj
3682 sume 6. klase povriine 279 m2, kat. parcela broj 3683 sume 6. klase povrsine 264 m2, kat.
parcela broj 3684/3 Sume 6. klase povrine 37 m2, kat. parcela broj 3685/4 Sume 6. klase povrsine 14
m?2 i kat. parcela broj 3695/5 livada 6. Klase povrine 964 m2, za koje je u “B” listu upisana susvojina
Perovi¢ (Vojin) Nikole, Perovi¢ (Veljko) Radomira, Perovié¢ (Veljko) Radovana 1 Perovi¢ (Veljko)
Svetozara, u obimu prava od po Y. Prodavei iz ovog Ugovora se obavezuju prenijeti na kupca
Ratkovi¢ Borisa pravo svojine u obimu prava od 1/1 na nepokretnostima navedenim u tatki 1 ovog
Ugovora, tako da svaki prenosi pravo susvojine u obimu prava u kojem je on nosilac tog prava.

U dijelu IV Odgovornost za materijalne I pravne nedostake je navedeno da prodavci daju
saglsnost kupcu da mofe nesmetano graditi na parceli jkoja je predmet prodaje, u skladu sa
zakonskim propisima, kao i da moZe graditi na udaljenosti od najmanje 2 metra od granice njihove
katasrske parcele.

Suvlasnici k.p. 3695/1(Livada 6. klase, povisine 37484,00 m2) i 3684/1 (Sume 6. klase,
povrine 905 m?) KO Grahovo su Perovié (Vojin) Nikole, Perovi¢ (Veljko) Radomira, Perovic¢
(Veljko) Radovana i Perovic ( Veljko) Svetozara, u obimu prava od po Y.

Dostavljena je saglasnost: UZZ broj: 9073/2025 od 17.07.2025. godine ovjerena od strane
notara Ljubide Markovi¢ u kojoj se navodi — da potpisani Dragutinovi¢ Sasa, vlasnik katastarskih
parcela 3681/2, 3684/2, 3695/4 i 3695/6 i Ratkovi¢ Boris, vlasnik katastarskih parcela broj 3682,
3683. 3695/5, 3684/3 i 3685/4 KO Grahovo da su sagasni da se moze Koristiti, zajednicki graditi i
koristiti zajedni¢ki put u skladu sa projektnom dokumentacijom, na svim parcelama na kojima je
projektnom dokumentacijom ucrtan put. Navedeni put ée prelaziti preko gore navedenih parcela u
skladu sa projektom, te ¢e ga koristiti obojica za prelazak i zajednicko gradenje.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksic, utvrdeno je da se predmetna lokacija
nalazi u obuhvatu PUP-a Opatine Nik3i¢ u V (petoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsine
za predmetnu parcel PO- poljoprivredno zemljiste — obradive povrine u okviru zone LSL-¢.
Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema sususjednim parcelama —

Prema smjernicama iz izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Niksi¢ predvideno je:
Direktnom promjenom PUP-a moguée je izdati uslove za izgradnju turistickih objekata: hoteli, mali
hoteli, moteli, pansioni, gostionice, vile, smjestajne jedinice (kuce, apartmani, sobe za iznajmljivanje),



planinarski i lovacki domovi, omladinski hosteli i odmaralita (jedan objekat), etno sela (viSe
objekata), katuna (vise objekata), ugostiteljski i drugi objekti u funkciji razvoju turizma.

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

- Objekti za smjestaj turista ali i objekti pratecih turizmom kompatibilnih aktivnosti, kroz
arhitektonsko i urbanistitko rjeSenje treba da budu prilagodrni prirodnom okruzenju i lokalnom
narodnom graditeljStvu.

- Mogu se graditi na: izdvojenom gradevinskom zemljistu, povrsinama naselja, poljoprivrednim
zemljistima treée i slabije klase, ostalim prirodnim povrSinama (kamenjari i neplodna
zemljista).

- Objekti agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma se mogu raditi uz objekte stanovanja 1
poljoprivredne objekte u ruralnom podrugju, kao pojedinacni objekti, ili kao posebni djelovi
objekata stanovanja.

- Objekti mogu biti namjenjeni za prijem gostiju ili dopunsku ponudu u ruralnom turizmu
(noéenje sa doru¢kom, konoba, prodaja lokalnih poljoprivrednih proizvoda).

- Za turisti¢ku ponudu i ponudu domaéih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene sezonske
(lietnje) strukture, (3atori, transparentni krovovi, nadstrednice i sl.) kao manje trznice hrane i
pica, sa ciljem promocije domacih proizvoda.

Urbanisti¢ki parametri za gradenje i uredenje objekata agroturizma:

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta agroturizma je najmanje S00 m*;
Lokacija mozZe biti posebna parcela ili moze predstavljati dio poljoprivredne povrsine ili okuc¢nice
poljoprivrdnog domacinstva;

Maksimalni indeks zauzetosti 0.40;

Maksimalna povr$ina pod objektima 500 m’;

Maksimalni indeks izgradenosti 0.80

Maksimalna bruto gradevinska povrina 1000 m?;

Maksimalna spratnost P+1+PK;

Minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice — u skladu sa rangom
saobracajnice, a od granice susujednih parcela 3,5m ( ili manja ug saglasnost vlasnika
susjednih parcela);

Unutradnjem djelu parcela obezbjediti kolski prolaz u min.Sirirni od 3m;

Podzemne etaZe ( suteren ili podrum) se mogu graditi na povrsini koja je veca, jednaka ili manja u
odnosu na povr$inu osnove prizemlja;

Minimalno odstojanje gradevinske linije podzemnih etaza od granice parcele je 1m. a maksimalni
indeks zauzetosti 0,80;

Kota prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni:

Arhitektonsko oblikovanje objekta vr3i se u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta i ostvariti
vizuelno jedinstvo prostornog rjesenja i forme objekata;

U projektovanju koristiti savremene i tradicionalne materijale i voditi raduna o ambijentalnim
vrijednostima: preporutuju se savremena i  ekonomicna arhitektonska rjeSenja 1 princip
racionalnog kori$cenja energije;

Preporuéuje se koris¢enje obnovljivih izvora energije;



- Obezbjediti pristup do objekta sa javnog ili pristupnog puta U koliko se lokacije nadu u
neposrednom okruzenju lokacije od arheoloskog znacaja postupiti u skladu sa relevantnom
zakonskom regulativom.

. Pridrzavati se svih uslova i mjera za zadtitu zivotne sredine u skladu sa odredbama Zakona 0
Zivotnoj sredini.

Dostavljeno je misljenje o primjeni planske dokumentacije Agencije za projektovanje 1 planiranje

d.0.0. broj: 1-152 od 10.02.2025. godine, u kojem se navodi:

“Stanje: Katastarske parcele 3681/2. 3684/2, 3695/4 13695/6 KO Grahovo, ukupne povrsine 1596 m2,

prema evidenciji Uprave za nekretnine po na¢inu korid¢enja su sume 6. klase i livade 6. klase.

Navedene katastarske parcele se nalaze na podru¢ju za koje je bila donesena lokalna studija lokacije

koja je stavljena van snage.

Planska rjeenja: Izmjenama 1 dopunama PUP-a Opstine Niksi¢ (SI. list Cme Gore br. 72/24),

uvazavajuéi steCena prava iz prethodnog perioda namjena povriina je zadrzana kao izdvojeno

gradevinsko zemljiste.

Izdvojeno gradevinsko zemljiste:

- Izdvojeno gradevinsko zemljidte, Cini prostorna cjelina izvan izgradenih podru¢ja postojecih
naselja. Na izdvojenom gradevinskom zemlji$tu se moze odrediti ve¢i broj prostornih cjelina
jedinstvenog urbanistickog koncepta, tako da svaka cjelina ima osiguran pripadajuci broj

parkiralidnih mjesta i pristup na javou saobracajnicu. Pri daljem definisanju izdvojenog GZ, izradi
planske ili tehnicke dokumenta izbjeéi povezivanje izdvojenih GZ. Na podruc¢ju opStine prema
smjernicama ovog Plana mogu s¢ definisati izdvijena GZ 1 definisati uslovi u skladu sa
smjernicama definisanim po namjenama povrdina, pod uslovom da se izbjegnu vrijedni zasticeni
prostori, vrijedne Sume ipoljoprivredne povrsine, ambijentalne cjeline ili prediono znacajna
podrucja.

- Na povrinama planiranim kao izdvojeno gradevinsko zemljiste moze se vrsiti prethodna
eksploatacija mineralnih sirovina u mjeri koja je potrebna za optimizaciju uslova koridéenja
planiranog izdvojenog gradevinskog zemljista.

Misljenje:

Imajuéi u vidu navedene ginjenice, potrebno je primjeniti Smjernice za izgradnju na podrucjima za

koja se ne predvida donosenje detaljnog urbanistickog plana, urbanistickog projekta ili lokalne

studije lokacije prema planiranoj namjeni objekta i objekata.”

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta agroturizma iznosi 1558,00 m2.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja objekata agroturizma
— tri objekta sa prate¢im sadrzajima u okviru razvoja ruralnog turizma, u okviru zadatih gradevinskih
linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

« indeks zauzetosti iznosi 0,23, (ostvarena - projektovana max. povriina pod objektima — tri
objekta agroturizma iznosi 364,32 m?),

«  indeks izgradenosti 0,23, (ostvarena - projektovana BRGP planiranih objekata agroturizma — trl
objekta iznosi 364,32 m’

+  spratnost je Pr.

Zelena povrsina iznosi 59.82 % od povrsine lokacije.



Idejnim rjeSenjem je obuhvacena izgradnja objekata tri identi¢na objekta (spratnosti P).
Objekat je koncipiran kao slobodnostojeéi u funkcionalnom i organizacionom smislu.
Objekti su planirani da se izgrade u jednom vremenskom period, tj. nije planirana fazna gradnja.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Ratkovi¢ Borisa iz Kotora za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje gradenje objekata agroturizma sa prate¢im sadrzajima u okviru razvoja ruralnog
turizma, na lokaciji potes Gornje Polje na kat. parcelama broj 3682, 3683, 3695/5, 3684/3 i 3685/4 KO
Grahovo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik3i¢ (“Sl. list CG™-
opstinski propisi 72/24), a za koje su izdati urbanisti¢ko-tehnic¢ki uslovi UP/lo br. 07-350-177 od
03.03.2025. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledeéih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
dopuna PUP-a Niksi¢ definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa
namjenom 1 sadrzajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, u
izgradnjiobjekata 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 usaglaieno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta);

Idejno rjeSenje je usagladeno 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 podnoSenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.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 izjadnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tatka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izloZenog pravnog i &injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Ratkovi¢ Borisu iz Kotora za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju objekata agroturizma — tri objekta, sa prate¢im sadrzajima u
okviru razvoja ruralnog turizma, na lokaciji potes Gornje Polje, koju €ini katastarske parcele broj
3682. 3683, 3695/5, 3684/3 i 3685/4 KO Grahovo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksié¢ (“Sl. list CG”-opétinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzeca .L-GRADNJA* DOO Nikgi¢ iz Niksiéa, u pogledu usaglagenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa
Zakonom o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nac¢inu izrade 1
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19). kao i
drugim propisima koji regulidu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drravne imovine, u roku od 8 dana od prijema (¢lan 25, stav 3
7akona o izgradnji objekata - _Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25).
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