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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 246
Niksi¢. 05.11.2024. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 87 u vez

Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.51
63/18.11/19, 82/20. 86/22 i 04/23). ¢lana 18 Zakona o up:

b. 56/14, 20/15,40/16 1 37/17) 1 Rjesenja o imenovanju ¢!

b

20.12.2021. godine, a rjesavajuci po zahtjevu Vujacic Ol
rjesenje za gradenje novog objekta — objekta agro turi:

7

ruralnog turizma, na katastarskoj parceli broj 15372 K¢

urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ ("SL List CG ‘-n;*éiﬁr

RJESENJ

tavom 4 tacka 1 1 ¢lana 88 stav 113 1236
broj 64/17, 44/18,
zbeni list Crne Gore™

zbeni list Crne Gore™

wnom postupku (,.Slu

avinog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
ere iz Kotora za davanje saglasnosti na idejno

ma sa prate¢im sadrzajima u svrhu razvoja
u zahvatu [zmjena i dopuna Prostorno

MNOVO.

<i propisi 72/24). donosi se:

Investitorki Vujagié¢ Oliveri iz Kotora daje se saglisnost na idejno rjedenje za gradenje novog

objekta — objekta agro turizma sa prate¢im sadrzajima u

Bare, Grahovo, koju ¢ini katastarska parcela broj 157
(<SI. list CG -opstinski propisi 72/24), u pogledu

Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksic

i razvoja ruralnog turizma. na lokaciji potes
KO Grahovo. u zahvatu Izmjena 1 dopuna

usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta 1 osnovnim urbanistickim

parametrima (indeks izgradenosti. indeks zauzetosti. spru
gradevinskoj liniji). a za koji su izdati urbanisticko-tehnicii

godine i misljenje UP/lo 07-350-151/2-1 od 01.11.2
tehnickih uslova UP/lo 07-350-151
Prostorno urbanistickog plana  Opstine Niksic. izdato

od

zastitu zivotne sredine.

OBiraz!lo

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-246 od 16.10.2024

podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjes

gradenje novog objekta — objekta agro turizma sa pratecin
na lokaciji potes Bare, Grahove. koju ¢ini katastarska parce

i dopune Prostorno urbanistickog plana Op&tine Niksic
su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo 07-350 -

UP/lo 07-350-151/2-1 od 01.11.2024godine. da li je d
UP/lo 07-350-151 od 11.11.2024. godine. u odnosu

urbanistickog plana Opstine Niksic. izdato od strane Sek

sredine.

11.11.2024. godii

nost, odnosno visina objekta i odnos prema
uslovi UP/lo 07-350-151 11,111,202

li je doslo do izmjene urbanisticko-

od
dine. da
¢. u odnosu na novi plan - [zmjene 1 dopune

strane Sekretarijata za uredenje prostora i

line. investitorka Vujac¢i¢ Olivera iz Kotora.
7a davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
sadrzajima u svrhu razvoja ruralnog turizma,
‘la broj 1572 KO Grahovo u zahvatu Izmjena
31, list CG™-opstinski propisi 72/24). za koji

od 11.11.2022. godine.i misljenje UP/lo
y do izmjene urbanisticko-tehnickih uslova
. novi plan - Izmjene 1 dopune Prostorno

tarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka | Zakona o planiran
Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/1 18.11/19.82/20).

pogledu usaglagenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &la

- osnovnim urbanistickim parametrima (mdw\\ 1Zgl
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Shodno ¢&lanu 88 stav | ovog zakona pnopmmu je d

arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m~ bruto iy

turistiCkog naselja sa cetiri ilj pet zvjezdica i turistickog |
3,516 prenose se na jedinicu lokalne s samouprave
gradskog
predsjednik Opstine Niksi¢ je imenovao Vujovi¢ Mlac
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idej
preduzeca .MEPA" DOO Podgorica iz Podgorice i odluc

RjeSenjem o imenovanju glavnog

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 | 215 Zakona o planii

se 1zdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja
se odnosi na oblikovanje 1 materijalizaciju objekta
izgradenosti. indeks zauzetosti. spratnost odnosno vising
Kat. parcele broj 1572
plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72

Lokacija na kojoj je planirana 1zgradnja objekta agro
ruralnog turizma sastoji se od:

*  kat. parcela broj 1572 koju ¢ine: porodi¢na stam
m?, Suma po kulturi 7. klase. povrsine 2828.00 m- i dvori
upisane u list nepokretnosti broj 933 KO Grahovo -
obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranicenja

Prilaz parceli je javni put.

Prilaz parceli sa javnog puta je preko parcele broj 137
m?, po kulturi nekategorisani putevi u viasnistvu V ujacic |
Va.

U saobracajno tehnickim uslovima izdatim od
saobracaj broj 09-340-690 od 18.12.202°

lokacije za radove na izgradnji navedeno je:

. godine. za

Lokaci

KO Grahov

— postojece stanje | lokacija nav edeno je: .
sadrzajima. na katastarskoj parceli broj 1572

katastarskih pacela 1573/11 1582 KO Grahovo.
Nekategorisani put na katastarskoj parceli broj 1573/2 K
susvojini Vuja¢i¢ Dusana u obimu prava ‘s

Katastarska parcela broj 1573/] KO Grahovo je upisana u |
u obimu prava 1/1,

CNOSTL.

lilIil\l (EN

arhitekture

prepi

L prostora i izgradnji objekata (,.Sluzbeni list
propisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade.

trga. skvera. Setalista ili gradskog parka u

)

2 Stav 2t

Ll na

3 1stav 3 ovog zakona: i
indeks zauzetosti. spratnost odnosno

s¢ gorenavedent poslovi glavnog drzavnog
Jc\insi\'c povrsine, izuzev hotela odnosno

orta. kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2.

broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
cna. diplomiranog inZenjera arhitekture. da

rieSenje objekta projektovano od strane

» kao u dispozitivu rjesenja.

anju prostora i izgradnji objekata, saglasnost

odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
vl urbanistickim parametrima (indeks

Jekta 1 odnos prema gradevinskoj linji).

KO Grahovo. nalazi se u obul 1y Izmjena | dopuna Prostorno urbanistickog

24).

/ma sa praiecim sadrzajima u svrhu razvoja

wna zgrada gabaritne povrsine u osnovi 81,00

te povrsine 300.00 nf.

- potes Bare. kao svojina Vujac¢ié¢ Olivere u

prema LN 014 KO Grahovo povrsine 476,00

sanat Vujacic Branka u obimu prava sa po

tane Sekretartjata za komunalne poslove |
radu tehnicke dokumentacije za priklju¢enje

Lizgradnju objekta agro turizma sa prate¢im

s¢ nalazi u zahvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksic. pored nekategorisanog puta na katx

starskoj parceli broj 1573/2 KO Grahovo i
Grahovo je upisan u LN 614 KO Grahovo u

N 197 KO Grahovo u svojini Vujagi¢ Dusana



— mjesto i na¢in prikljucenja navedeno je: .lLokacija za izgradnju objekta agro turizma sa

3

prate¢im sadrzajima. na katastarskoj parceli broj 1572 KO Grahovo prikljuciti na nekategorisani put u
opitoj upotrebi na kat. parceli broj 1382 KO Grahovo. preko nekategorisanog puta na katastarskoj parceli
broj 1573/2 KO Grahovo, koji je priklju¢en na nekategorisani put u opstoj upotrebi na k.p.1582 KO
Grahovo, preko k.p. 1573/1 1 1572 KO Grahovo.
U projektu prikazati mjesto i na¢in prikljuc¢enja na nekategorisani put na katasarskoj parceli broj
1573/2 KO Grahovo.”
Dostavljena je saglasnost Vujac¢i¢ Dusana iz Kotora broj OV 5924/2024 od 10.06.2024. godine

ovjerena od strane notara Ljubise Markovica iz Niksica. kojom je saglasan da supruga Olivera Vujacic
moze nesmetano koristiti i po potrebi izvrsiti rekonstrukciju ili izgradit prilazni put preko katasatrske

parcele broj 1573/1 1 1573/2 KO Grahovo.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacijc “GEO PRO™ doo Podgorica od 02.06.2024.
godine, kojom izjavljuje da se planirani objekat nalazi na katastarskoj parceli 1572 KO Grahovo. Prilaz
parceli 1 planiranom objektu obezbijeden je preko javnog puta — parcele 1573/1 i 1573/2 koje su u
vlasnistvu investitora.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksic. utvrdeno je da se kat parcela broj 1572 KO
Grahovo, nalazi u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ u V (petoj)
gradevinskoj zoni. sa planom namjene povrdine za predmetnu parcel PO-poljoprivredne poviSine—
obradivo zemljiste, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko
tehnickim uslovima:

SMIJERNICE ZA IZGRADNIJU STAMBENIH OBJEKATA U RURALNIM NASELJIMA

+  Nova stambena izgradnja treba da bude usmjerena 1 kontrolisana i nije dozvoljena na plodnom
zemljistu prve 1 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 mogucnost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.

«  Za turisticku ponudu i ponudu domacih proizvods uz stambene objekte su dozvoljene sezonske
(ljetnje) strukture (Satori. transparentni krovovi. nadstresnice. i sl.) kao manje trznice hrane 1 pica, sa
ciljem promocije domacih proizvoda.

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

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

»  Obijekti plastenika za poljoprivrednu proizvodnju. uz postojece stambene objekte. ne smatraju se
gradevinskim objektom i njihovo postavljanje treba podsticati kako bi se podrzala produktivna i
napredna poljoprivredna proizvodnja.

« U ruralnim podrugjima stanovanja je potrebno  primjenjivati napredne poljoprivredne
tehnologije. sa novim vidom organizovanog otkupa (zadruge. gruplszm_la}.

«  Optimalna veli¢ina parcele za izgradnju novih stambenih objekata je od 500 m2 do 800 m2, a
Sirina uliénog fronta 20 m.

¢  Maksimalna bruto gradevinska povrsina stambel bjekta je 300 m2

«  Maksimalna spratnost stambenih objekata u ok gradevinskog zemljista ruralnih naselja je

P+1+Pk (tri etaze bez obzira na nomenklaturu).
«  Najveéi dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u okviru gradevinskog zemljista naselja je 0,3,

&

I



*  Na parceli se mogu graditi objekti do predvidenil; |

* Minimalna udaljenos novog slobodno srojedeo
2.5m.

* Gradevinska linija za novy gradnju uz lokalne i ne

od regulacije ulice,
®

Uz objekte stanovanja moguée je graditi objekic
kompatibilnih stanovanju.

s Zaobjekte individualnog stanovanja na poljopri
*  Maksimalna spramost Stambene zgrade do P do

s Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti 0,4,

* Najveci dozvolieni indeks zauzetosti 0,21).

*  Najmanje rastojanje izmedu stam benog objekta i o
.

o

Najmanje rastojanje objekta za smjestaj stoke od s,
iste namjene je 7.5 m.
L]

Najmanje rastojanje uredaja za biolosko prec¢isc:

pre¢iséavanja 95 do 97 %.od stambenog objekta je 4m. 4
*  Postojece objekte kod kojih su parametri (horizon:
planom. zadrzati u zate¢enom st

ostale infrastrukture.

anju ukoliko svojim pol.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objck

Uvidom u projektny dokumentaciju konstatovano
gradevinskih linija,
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesen;y

indeks zauzetosti iznosi 0.07. pl
Zauzetost - projektovana max., povrSina pod objektom 14
Grahovo iznosi 81.00 m?)

indeks izgradenosti (.07, planirana BRGP objel

BRGP planiranog stambenog objekta iznosi 146.50 m

Grahovo iznosi 81.00 m?)
*  spratnost je P.

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovy
dokumentaciju. razmotren le zahtjev investitoraV ujucic
idejno rjesenje za gradenje novog objekta - o
ruralnog turizma, na katastarskoj parceli broj 1572 KO ¢
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*SI. list CG™-opstinsk
tehnicki uslovi UP/To 07-350 - 151 11.11.2022
01.11.2024 godine. da |j je dosl
11.11.2024. godine. u odnosu na novi pl

Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata z

bjekta agro 1

od

an - [zmjene | d
a uredenje prostor

dispozitivu. iz sledecih razloga:

Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti u okviruy gra

egal a"\u“‘f“

y

anirana povrsina pod objektim

0 do izmjene urbanistick
une Prostorno urbanistickog plana Opstine

devinskog zemljista Jje 0.6.

ndeksa.

biekata od granice susjedne parcele iznosi

puieve se odreduje na min 5 Om

U funkeiji obavljanja privredne djelatnosti

ednom zemljistu preporuceni standardi su:

=Pk,

lekata za smjestaj stoke je 15 m.
jedne parcele. ako se ona granici sa objektom

vanje bez primarnih taloznika. sg stepenom

2ramee susjedne parcele 3m.
ni i vertikalni gabarit | BGP) veéi od zadatih
tlem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne i

ta je 3328.00 m°.

da je planirana izgradnja u okviru zadatih

SU

a iznosi 227,50 m?, (ostvarena

S0 m” = postojeci objekat na k.p. 1572 KO
1znosi 227 .50 m* (ostvarena - projektovana
RGP postojeceg objekta na k.p. 1572 KO

avida u dostavijenu tekstualnu i graficku

here 1z hotora. za davanje saglasnosti na

Flzma sa pratecim sadrzajima u svrhu razvoja

HHOVOu zahvatu [zmjene i dopune Prostorno
propisi 72/24), za koii su izdati urbanisti¢ko-

dine i mislienje UP/lo 07-350-151/2-1 od

o-tehnickih uslova UP/Io 07-350-151 od

zastitu Zivotne sredine i odlugeno je kao u



Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
dono$enja 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-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost. adekvatnu funkciji. u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin. uz obavezu da

se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenia. i sklad sa okolnim strukturama.
Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je pryvostepeno rjesenje donijeto bez izjaSnjavanja

stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi 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 arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi

za davanje saglasnosti investitoru Vujaci¢ Oliveri iz Koto - za da anje saglasnost na idejno rjeSenje za
gradenje za gradenje novog objekta — objekta agro turizma sa pratecim sadrzajima u svrhu razvoja
ruralnog turizma, na lokaciji potes Bare. Grahovo. koju ¢ini katastarska parcela broj 1572 KO Grahovo,

u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana  Opstine Niksi¢ (<SI. list CG-opstinski
propisi 72/24). projektovanog od strane preduzeca .MEDA™ DOO Podgorica iz Podgorice, u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikos anje 1 materijalizaciju objekta i osnovnim

urbanistickim parametrima.

Premetna saglasnost na idejno rjesenje ne obuhvat pomocn objekat - bazen. za koji je potrebno
izvaditi posebne urbanisticke uslove od strane nadleznoy Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu

Zivotne sredine.

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 nacinu
izrade 1 sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao i drugim propisima koji regulisu izgradnju objekat

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Proti 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).

Glavni gradski arhitekta
vujovic Mladen, dipl. ing. arh.

DOSTAVLJENO: Lfey '
1 x Vujacié¢ Olivera. o

1 x.MEDA" DOO P

1 x Sekretarijat za ur
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1 x a/a
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