CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-312/2
Niksi¢, 21.07.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8. 10, 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 istava4i¢élana
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 Rajhel
Marije iz Kotora za davanje saglasnosti na idejno rjesenje projektovano od strane ..L-GRADNJA™ DOO
Niksi¢ iz Niksi¢a, ovjereno elektronskim potpisom dana 15.07.2026.godine u 13:39:10 +02'00', za
izgradnju novih objekata (tri identi¢na objekta) namjene — agroturizma u okviru razvoja seoskog
turizma, na lokaciji potes Pod Celina, na katastarskoj parceli broj 2442 KO Grahovo, u zahvatu [zmjena
i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opStinski propisi 72/24). donosi

S€:

RJESENJE

Investitorki Rajhel Mariji iz Kotora daje se saglasnost na idejno rjeSenje projektovano od strane
.L-GRADNIJA* DOO Niksi¢ iz Niksi¢a. ovjereno elektronskim potpisom dana 15.07.2026.godine u
13:39:10 +02'00', za izgradnju novih objekata - objekata agroturizma (tri objekta). u okviru razvoja
seoskog turizma, na lokaciji potes Pod Celina, koju ¢ini katastarska parcela broj 2442 KO Grahovo, u
zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢ckog plana Opstine Niks3i¢ (..SI. list CG™-opStinski propisi
72/24), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta 1 osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta 1
odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/lo br. 07-350-1352
od 28.11.2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

OBtaelloZfen e

Aktom broj UP/lo broj: 20-361-312 od 24.06.2026. godine, investitorka Rajhel Marije iz Niksica,
podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
1zgradnju tr1 1identi¢na objekta agroturizma, u okviru razvoja seoskog turizma, na lokaciji potes Pod
Celina, koju ¢ini katastarska parcela broj 2442 KO Grahovo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24) za koje su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-1352 od 28.11.2024. godine. od strane Sekretarijata za uredenje
prostora i zaStitu zivotne sredine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tatka 1 1tacka 2 1 ¢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 povriine, osim hotela odnosno turistiCkog naselja sa Cetiri ili pet zviezdica i
turisti¢kog 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
povrsine 3 000 m2 i viSe, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se povijeriti jedinici lokalne
samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana. saglasnost na idejno rjedenje 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 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 i idejno rjeSenje. $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko — tehni¢kim 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 priklju¢enja 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 Niksi¢ 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-GRADNJA™ DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, i 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-tehnickim uslovima, 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 i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Katastarska parcela br. 2442 KO Grahovo se nalazi u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno-
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja za izgradnju tri identicna objekta agroturizma u okviru
razvoja seoskog turizma sastoji se od:

*  Kkat. parcele broj 2442, koju ¢ini prema nadinu koris¢enja: po kulturi livada 4. klase povrine
2828,00 m?,
po listu nepokretnosti 117 KO Grahovo - prepis. u obimu prava 1/1, kao svojina Rajhel Marije. bez
zabijeSki tereta i ograni¢enja, uvidom u e katastar Uprave za nekretninu PJ Niksi¢ od 20.07.2026. godine.
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U saobracajno tehnickim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj 09-340-1059/2024 od 01.06.2026.godine, za prikljucenje lokacije za radove na izgradnju
tri identi¢na porodiCna stambena objekta agroturizma, u okviru razvoja seoskog turizma koju ¢ini potes
Pod Celina, katastarska parcela broj 2442 KO Grahovo. na nekategorisani put u opstoj upotrebi na
katastarskoj parceli broj 2400/2 KO Grahovo. navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za radove na izgradnji objekta agroturizma u okviru
razvoja seoskog turizma.na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela 2442 KO Grahovo, se nalazi se u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi 72/24), povezana
Je sa nekategorisanim putem u opStoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2400/2 KO Grahovo. Lokacija
Je saobracajno povezana sa nekategorisanim putem u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2400/2
KO Grahovo preko katastaskih parcela broj: 2444 1 2429/7 KO Grahovo, koje se mogu koristiti kao
prilazni put, pa shodno ¢lanu 8 stav 6 1 7 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ br.
019/25) Sekretarijat za komunalne poslove i saobracaj — organ za tehnicke uslove. prilikom izdavanja
trhnickih uslova prema posebnim propisima. a koji su neophodni za izradu tehni¢ke dokumentacije.
moze izvrSiti uskladivanje tih uslova sa stanjem na terenu i zahtjevanim kapacitetima planiranog objekta.
Katastarska parcela broj 2429/7 KO Grahovo. upisana je u LN 65 KO Grahovo, u susvojini Bubanja
Aleksandra u obimu prava 4/6, Radulovi¢ Dragane u obimu 1/6 i Mirkovi¢ SneZane u obimu prava 1/6.
Katastarska parcela broj 2444 KO Grahovo upisana je u LN 544 KO Grahovo, u svojini Crne Gore.
raspolaganje OpStina Niksi¢ u obimu prava 1/1. na¢in kori¢enja - nekategorisani putevi.

Da bi ovaj sekretarijat propisao uslove iz svoje nadleznosti obavijestio je Sekretarijat za uredenje
prostora i zastitu Zivotne sredine dopisanom broj: 09- 340-1059 od 12.12.2024. godine da investitor
dostavi saglasnost vlasnika/ suvlasnika katastarske parcele broj:2446/1 Grahovo (ovjerenu od strane
notara) da se preko nje moze Koristi prolaz do nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskoj
parceli broj 2400/2 KO Grahovo.

Investitor je dostavio ovom Sekretarijatu saglasnost broj 09- 340- 1059 od 23.04.2026.. godine.
ovjerenu od notara Markovi¢ Ljubise broj: OV 1462/2025 od dana 07.03.2025. godine. kojom Bubanja
Ljiljana, Bubanja Aleksandar i Mirkovi¢ Snezana izjavljuju su saglasni da se preko katastarske parcele
broj 2429/7 KO Grahovo moze uspostaviti trajna sluzbenost prolaza u najsirem obimu u korist
katastatarske parcele broj 2442 KO Grahovo.

— mjesto i nacin prikljucenja:..Prikljucak lokacije za radove na izgradnji objekata agroturizma u
okviru razvoja seoskog turizma na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj 2442 KO Grahovo.,
planirati preko jednog prikljucka na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj
2444 KO Grahovo.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucenja, kao i skicu prilaznog puta preko katastarske
parcele broj 2429/7 KO Grahovo, do nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli
broj 2400/2 KO Grahovo, tako da Sirina puta preko katastarske parcele broj 2429/7 KO Grahovo,
bude min. 3,5 metara.

Dostavljeno je rjeSenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/Io broj:09-327-483 od 06.12.2024.godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata agroturizma, u okviru razvoja seoskog turizma. na
lokaciji potes Pod Celina, na katastarskoj parceli broj 2442 KO Grahovo. u zahvatu Izmjena 1 dopuna
Prostorno-urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (..SI. list CG™-opstinski propisi 72/24). Navedeno &

.-1. Glavnim projekat uraditi u skladu sa vaze¢im tehnickim normativima za ovu vrstu objekta.

2. Projektna dokumentacija treba da definige:
- 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;
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- poziciju objekta u skladu sa odrednicama Zakona o vodama, koji definisu da priobalno zemljiste
predstavlja pojas Sirine 10 m od granice vodnog zemljista za vode od lokalnog znacaja, i po
pravilu, sluzi za odrzavanje zastitnih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u
upravljanju vodama. te nije dozvoljena gradnja;

- nacin snabdijevanja vodom, vrste otpadnih voda(ukljuéujuéi atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povr$ina) kao i rjeSenje za njihovo precid¢avanje i sakupljanje koje garantuje
ispunjvanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehnickim 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.056/19):

- rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu
na nacin da se sprijeci procurivanje vode iz sistema.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.”

Dostavljeno je obavjestenje Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine broj 07-
353-sl od 04.12.2024.godine o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za projekat za izgradnju tri
identi¢na porodi¢na stambena objekta agroturizma, u okviru razvoja seoskog turizma. na lokaciji potes
Pod Celina, na katastarskoj parceli broj 2442 KO Grahovo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno-
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (.,SI. list CG™-opstinski propisi 72/24). u cilju definisanja uslova i
mjera Zivotne sredine na osnovu prilozenih urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije broj 07-350-1352 od 28.11.2024. godine, izdatih na ime investitora Rajhel Marije iz
Kotora. u kome se navodi:

.Uredbom o projektima za koje se vr3i uticaja na Zivotnu sredinu (,,SLlist RCG* br.20/07, ..Sl.list
CG™br.47/13,53/14137/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu
sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Obzirom da se u konkretnom slucaju radi o projektu izgradnji objekata agro turizma u okviru razvoja
seoskog turizma na lokaciji Pod Celina, na katastarskoj parceli broj 2442 KO Grahovo, u zahvatu
izmjena i dopuna PUP-a Opstine Nik3i¢. ovaj Sektor se ne moZe izjasniti da li navedeni projekat nalazi
na Listi 1( Projekti za koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu) ili na Listi 2 (Projekti za
koje se moze zahtjevati procjena uticaja na zivotnu sredinu) Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na zivotnu sredinu, jer se ne navodi povriina. kapacitet objekta i sl.

Shodno odredbama ¢lana 8 Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sluzbeni list Crne Gore *
br 75/1/), nosilac projekta za koji je obavezna izrada elaborate ili projekta za koji je donijeta odluka o
potrebi izrada claborate, ne moZe pristupiti izvodenju projekta, odnosno pribaviti odobrenja za
obavljanja djelatnosti bez saglasnosti na elaborate ili odluke da nije potrebna izrada elaborate.

Iz svega navedenog, nosilac projekta je u obavezi izjasniti se o povriini objekta, kapacitetu i sl. jer
ne moze pristupiti izvodenju projekta odnosno pribaviti odobrenja za obavljanje djelatnosti. dok se
nadleZni organ za poslove zastite zivotne sredine ne izjasni da li je potrebna procjena uticaja na Zivotnu
sredinu za isti.*

Dostavijena je saglasnost za uspostavijane slutbenosti prolaza, od strane Radulovi¢ Dragane,
Bubanje Aleksandra i Mirkovi¢ SneZane, ovjerena od strane notara Ljubise Markovica iz NikSica,
broj: OV 9082/2026 dana 15.07.2026. godine.



U saglasnosti se navodi da se preko puta — katastarske parcele broj 2429/7 KO Grahovo, ¢iji su
suvlasnici, moze bez ikakavih smetnji i bez nadoknade uspostaviti trajna sluibenosti prolaza u

najsirem obimu u korist katastarske parcele broj 2442 KO Grahovo, ciji je vlasnik Marija Rajhel.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna lokacija
nalazi u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana (..S1. list CG™-opStinski propisi 72/24)
u V (petoj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrina u ovoj zoni je: poljoprivredne zemljiste
— obradivo zemljiste (PO) sa analizom namjene i osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima:

Namjena parcele odnosno lokacije

Direktnom primjenom PUP-a moguce je izdati uslove za izgradnju turistickih objekata: hotel,
mali hotel, moteli, pansioni, gostionice, vile, smjeStajne jedinice (kuce, apartmani 1 sobe za
iznajmljivanje), planinarski i lovac¢ki domovi. omladinski hosteli i odmaralista(jedan objekat), etno selo(
viSe objekata), katuna(vise objekata), ugostiteljski i drugi objekti u funkciji razvoja turizma.
Minimalna kategorizacija je prema Pravilniku o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata;

Objekti za smjeStaj turista, ali i objekti prate¢ih i turizmu kompatibilnih aktivnosti. kroz
arhitektonsko i urbanisti¢ko rjeSenje treba da budu prilagodeni prirodnom okruZenju i lokalnom
narodnom graditeljstvu. Mogu se graditi na izdvojenom gradevinskom zemljistvu, povrSinama naselja.
poljoprivrednim povriinama trece i slabije klase, ostalim prirodnim povrSinama (kamenjari i
neplodna zemljista).

Objekti agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma se mogu gra(iiti uz objekte
stanovanja i poljoprivredne objekte u ruralnom podrucju, kao pojedinacni 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 poljoprivrednim proizvoda).

Za turisticku ponudu i ponudu domacih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene sezonske (ljetnje)
strukture(3atori.transparentni krovovi, nadstreSnice, i sl.) kao manje trznice hrane 1 pica. sa ciljem
promocije domacih proizvoda.

Pravila parcelacije
Povr§ina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekata agro turizma je najmanje 500m?2.
Lokacija moZe biti posebna parcela ili moZe predstavija dio poljoprivredne povrSine ili okucnice
poljoprivredne domacinstva.
Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Urbanisticki parametri za gradenje i uredenje objekata agroturizma
» Povriina lokacije na kojoj se predvida izgradnja objekata agro turizma je najmanje 500nt°;
» Lokacija moze biti posebna parcela ali moze predstavljati dio poljoprivredne povrsine il okuénice
poljoprivrednog domacinstva;
e Maksimalni indeks zauzetosti 0,40;
» Maksimalna povrsina pod objektima 500 nv’;
» Maksimalni indeks izgradenosti 0,80;
» Maksimalna bruto gradevinska povrsina 1000 nv’;
» Maksimalna spratnosti P+1+Pk;
» Minimalno odstojanje objekata od pristupne saobracajnice — u skladu sa rangom saobracajnice, a
od granica susjednih parcela 3,5m ( ili manja uz saglasnosti vlasnika susjednih parcela);
« UnutraSnjem djelu placa obezbjediti kolski prolaz u min.8irini od 3m;
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* Podzemne etaze (suteren ili 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 1m, a maksimalni
indeks zauzetosti 0,80;

* Kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni:

* Arhitektonsko oblikovanje objekta vrsiti u skladu sa namjenom i sadriajem objekta i ostvariti
vizuelno jedinstvo prostornog rjeSenje i forme objekata;

» U projektovanje koristiti savremene 1 tradicionalne materijale i voditi ratuna o ambijenatinim
vrijednostima;

* Preporucuje se savremena i ekonomi¢na arhitektonska rjeSenja i princip racionalnog koric¢enja
energije;

* Preporucuje se kori§¢enje obnovljivih izvora energije:

* Obezbjediti pristup do objekata sa javnog ili pristupnog puta;

» Ukoliko se lokacije nadu u neposrednom okruzenju lokacije od arheolodkog znacaja postupiti u skladu
sa relevantnom zakonskom regulativom;

* Pridrzavati se svih uslova i mjera zastite zivotne sredine sa odredbama Zakona o zivotnoj sredini.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja tri identicna porodicna stambena objekia
agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma je 2828,00 m-.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da su tri identi¢na porodi¢na stambena objckta
agroturizma, u okviru razvoja seoskog turizma. u okviru zadatih gradevinskih linija. Ostvareni parametri
u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0,037, (ostvarena zauzetost - projektovana maksimalna povriina pod
tri identi¢na objekta agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma je 3x35,75 m’, $to ukupno iznosi
107,25 n?’),

* indeks izgradenosti 0,075, (ostvarena — projektovana BRGP tri identicna objekta agroturizma
u okviru razvoja seoskog turizma je 3x71,50, $to ukupno iznosi 214,50 m?),

*  spratnost planirana tri identi¢na porodicna stambena objekta agroturizma je P+Pk

Projektant navodi u Tehnickom opisu da je Objekat je koncipiran kao slobodnostoje¢i u
funkcionalnom i organizacionom smislu. Planira se postavljenje tri identi¢na porodi¢na stambena
objekta agroturizma spratnosti P+Pk, u okviru razvoja seoskog turizma, u okviru zadatih gradevinskih
linija. Projektant je projekat prilagodio postoje¢im objektima u okruzenju kako po pitanju arhitektonskog
oblikovanja tako 1 po pitanju materijalizacije, a sve u cilju dobijanja jedinstvenog izgleda naselja.
Relativna kota prizemlja je u odnosu na nasutu kotu terena (+0,00m.) +0,35 m. Spratna visina prizemlja
1znosi 2.70 m.

Planirani objekat predstavlja jednu cjelinu, sa jasno izrazenim karakteristikama stambenog
objekta. Glavni ulaz u objekat je na nivou prizemlja koje je stepenikom povezano sa terenom. Na
prizemlju je predvidena stambena zona sa sadrzajima: ulazna terasa, dnevni boravak, kuhinjom.
kupatilo, a na spratu spavaca soba i terasa. Bruto gradevinska povr$ina tipskog objekta, koji ¢ini
kompleks od tri identi¢na porodi¢na stambena objekta agroturizma, u okviru razvoja seoskog turizma
iznosi 71.50m?. Za obloge fasadnih zidova predvideno je drvo.

Objektu se pristupa od nekategorisanog puta u opstoj upotrebi (kat. parcela br. 2400/2 KO

Grahovo) preko lokalnog puta — kat. parcele broj 2444 KO Grahovo i preko kat. parcele broj 2429/7
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KO Grahovo. Kat. parcela broj 2429/7 upisana je u listu nepokretnosti broj 65-prepis KO Grahovo,
potes Pod Celina, kao njiva 1V klase, povrsine 625m°, od 20.07.2026. godine uvidom u e-katastar,
Uprave za nekretnine PJ Niksi¢ KO Grahovo, u svojini Bubanje Aleksandra u obimu prava 4/6,
Radulovié¢ Dragane u obimu prava 1/6 i Mirkovié Snezane u obimu prava 1/6. U Podacima o teretima
i ogranicenjima, u rubrici Opis prava, navodi se:

* na kat. parceli br. 2429/7 njiva 4 klase povriine 625 m2 (posluzno dobro) upisuje se pravo
sluzbenosti prolaza u najsirem moguéem obimu, bez naknade u korist kat. parcele br. 2429/4
njiva 4. klase povrsine 540 m2 i kat. parcele br. 2429/5 njiva 4. klase povrsine 500 m2 (povlasno
dobro) uzz br. 1374/24 od 04.12.2024:

* upis prava sluZbenosti u najsirem moguéem obimu preko kat.parcele 2429/7 (posluzno dobro) u
korist kat.parcele 2429/8 (povlasno dobro) uzz 228/2025 od 07.03.2025. godine, notar Markovi¢
Ljubisa;

*  upis prava sluzbenosti u najsirem moguéem obimu preko kat.parcele 2429/7 (posluzno dobro) u
korist kat.parcele 2429/10 (povlasno dobro) uzz 105/2025 od 05.02.2025. godine, notar
Markovic¢ Ijubisa;

*  pravo sluzbenosti prolaza u najsirem moguéem obimu, bez naknade preko kat. parcele br. 2429/7
njiva 4 klase povrs. 625 m2. (posluzno dobro). u korist kat. parcele br. 2429/9 njiva 4 klase povrs.
138 m2 i kat. parcele br. 2430 voénjak 5. klase povrsine 362 m2 (povlasno dobro) uzz br. 104/25
od 05.02.2025.;

* pravo sluzbenosti prolaza u najSirem moguéem obimu preko kat.parcele 2429/7 ko grahovo
(posluzno dobro) u korist kat.parcela 2429/11 . 2429/12 i 2419/13 ko grahovoypovlasno dobro)
uzz 367/2025 od 07.04.2025. godine, notar Markovi¢ Lubisa:

* pravo sluzbenosti prolaza u najsirem moguéem obimu preko kat.parcele 2429/7 ko grahovo
(posluzno dobro) u korist kat.parcele 2429/14 ko grahovo (povlasno dobro) uzz 226/2025 od
07.03.2025. godine. notar Markovi¢ Ljubisa;

* pravo sluzbenosti prolaza u najsirem moguéem obimu preko kat.parcele 2429/7 ko grahovo
(posluzno dobro) u korist kat.parcele 2429/6 ko grahovo (povlasno dobro) uzz 227/2025 od
07.03.2025. godine, notar Markovi¢ Ljubisa;

* pravo sluzbenosti prolaza u najSirem moguéem obimu. bez naknade preko, kat. parcele br.
2429/7. njiva 4 klase povriine 625 m2 (posluzno dobro). u korist kat. parcele br. 2429/3_ njiva 4
klase povrSine 909 m2 (povlasno dobro) uzz br. 538/25 od 20.05.2025:

*  pravo sluzbenosti prolaza u najSirem mogué¢em obimu, bez naknade preko kat. parcele br. 2429/7
njiva 4 klase povrsine 625 m2 (posluzno dobro) u korist kat. parcele br. 2429/2 njiva 4 klase
povrSine 513 m2 (povlasno dobro) uzz br. 1227/25 od 27.10.2025.

Data je saglasnost za uspostavijanje sluzbenosti prolaska preko parcele 2427/9 od strane
suvlasnika Bubanje Aleksandra, Radulovi¢ Dragane i Mirkovic¢ Snezane, br. OV 9082/2026 u korist
kat. parcele br. 2442 KO Grahovo, Ciji je viasnik Marija Rajhel.

Katastraska parcela broj 2444 KO Grahovo upisana je u posjedovaom listu broj 544-prepis
KO Grahovo, potes Pod Celina, kao nekategorisani putevi, povrsine 1856n7°, od 20.07.2026. godine
uvidom u e-katastar, Uprave za nekretnine PJ Niksié KO Grahovo, u svojini driave Crne Gore, na
raspolaganju Opstine Nik3ié, u obimu prava 1/1.

Katastraska parcela broj 2400/2 KO Grahovo upisana je u posjedovnom listu broj 5 90-prepis
KO Grahovo, potes Pod Celina, kao nekategorisani putevi, povrsine 4871m?, od 20.07.2026. godine
uvidom u e-katastar, Uprave za nekretnine PJ Niksi¢ KO Grahovo, u svojini driave Crne Gore, na
raspolaganju viade Crne Gore, u obimu prava 1/1.



U skladu sa navedenim Rjeenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Rajhel Marije iz Niksiéa za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje za izgradnju objekata agroturizma u okviru razvoja seoskog turizma na lokaciji potes
Pod Celina koju ¢ini katastarska parcela broj 2442 KO Grahovo u zahvatu Izmjene 1 dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Nik8i¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), a za koje su izdati
urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-1352 od 28.11.2024. godine, od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine. i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 1 materijalizaciju stambenih objekata u okviru PU P-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
clemente 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 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 arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Rajhel Mariji iz Kotora za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje projketovano od strane _L-GRADNJA" DOO Niksi¢ iz Niksica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 15.07.2026.godine u 13:39:10 +02'00', za izgradnju tri identi¢na objekta agroturizma u
okviru razvoja seoskog turizma u potesu Pod Celina. na katastarskoj parceli broj 2442 KO Grahovo. u
zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié (..S. list CG™-opstinski propisi
72/24), u pogledu usagladenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta

i osnovnim urbanisti¢kim 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 nacinu izrade 1
sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 84/26), kao i
drugim propisima koji reguliu izgradnju objekata.

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

Glavni gradski arhitekta:
VyjoviéMladen, dipl. ing. arh.
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