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ANALIZA KATASTARSKIH PARCELA
139 | 142 KO STUBICKI KRAJ, OPSTINA NIKSIC

Obradivac:
RZUP AD Podgorica

Jun 2026.
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OpStina: NikSi¢
KO: Stubicki kraj
Broj(evi) Lista Nepokretnosti: 289

Katastarska(e) parcela(e): 139, 142

Predmet analize su katastarske parcele 139 i 142 KO Stubicki kraj, Opstina NikSi¢.
Predmetno zemljiSte se nalazi uz obalu rijeke Zete i udaljeno je cca 6,6 km od centra
NikSica i cca 850 m od magistralnog puta M18.
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Predmetne parcele imaju omogucen kolski pristup.
Uvidom lokacije katastarske parcele 142 na Geoportalu, postoji izgraden objekat Cija
namjena se ne moze jasno utvrditi.

Lokacija koja obuhvata predmetnu parcelu je obradena kroz planski dokument Prostorno-
urbanisticki plan opstine NikSic.
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Izvod iz PUP-a Opstine Niksi¢ - graficki prilog- Plan namjene povrsina

#9 Obradivo zemljiste
1 Lokacija katastarskih parcela

Katastarske parcele 139 povrSine 1145m? i 142 povrSine 2829 m? nalaze se u planiranoj
zoni obradivog zemljista.

SMJERNICE ZA IZGRADNJU STAMBENIH OBJEKATA U RURALNIM NASELJIMA -
Izvod iz PUP-a opstine Niksi¢

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

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

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

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

» Maksimalna bruto gradevinska povrsina stambenog objekta je 300 m2.
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» Maksimalna spratnost stambenih objekata u okviru gradevinskog zemljista ruralnih naselja
je P+1+Pk (tri etaZe bez obzira na nomenklaturu).
» Najveéi dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u okviru gradevinskog zemljisSta naselja je
0,3.
* Najvedi dozvoljeni indeks izgradenosti u okviru gradevinskog zemljista je 0,6.
+ Za objekte individualnog stanovanja na poljopriviednom zemljiStu preporu€eni standardi
su:
- Maksimalna spratnost stambene zgrade do P do P+Pk,
- Najveéi dozvoljeni indeks izgradenosti 0,4,
- Najvedi dozvoljeni indeks zauzetosti 0,20.

SMJERNICE ZA IZGRADNJU OBJEKATA U FUNKCIJI POLJOPRIVREDE (ILI
POLJOPRIVREDNIH OBJEKATA) - 1zvod iz PUP-a opstine Niksi¢

Objekti u funkciji poljoprivrede se mogu graditi na poljoprivrednom zemljiStu koje obuhvata
povrsine prvenstveno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji osim na plodnom zemljistu
prve i druge klase.

Na podrucju poljoprivrednog zemljiSta predvidena je izgradnja objekata kompatibilnih
0osnovnoj namjeni za razvoj intenzivne ekoloSke poljoprivredne proizvodnje .

U zoni ekolosSke poljoprivredne proizvodnje dozvoljena je izgradnja objekata koji ne
ugrozavaju navedeno podrucje i to: magacini repromaterijala (sjeme, vjeStacka dubriva,
sadnice i sl.), objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, objekti za proizvodnju voca i
povrca u zatvorenom prostoru (staklenici, plastenici), objekti za proizvodnju gljiva, suSare
za voce i povrée, hladnjace i sl.

Pored pomenutih objekata, dozvoljena je i izgradnja objekata za finalnu preradu
poljoprivrednih proizvoda, kao i objekata namijenjenih za intenzivan uzgoj stoke, peradi i
krznasa (farme, klanice i sl.).

Stambeni objekti u funkciji poljoprivredne proizvodnje izvan gradevinskog podrucja, mogu
da se grade samo za vlastite potrebe i u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti.
Objekti namijenjeni poljoprivrednoj proizvodnji mogu biti slobodnostojeci objekti (stambeni
i proizvodni) ili grupacije slobodnostojecih objekata medusobno funkcionalno povezanih
(proizvodni).

Veli¢ina parcele na kojoj je moguca izgradnja objekata u funkciji primarne poljoprivredne
proizvodnje utvrduje se zavisno od vrste i intenziteta proizvodnje prema sljedec¢im uslovima:

* Za intenzivnu sto€arsku proizvodnju 2ha

« Za intenzivan uzgoj peradi 1ha

« Maksimalan stepen zauzetosti zemljiSta pod objektima je 60%, a maksimalna spratnost
P+Pk.

Pozicija objekata za uzgoj stoke (stoCne farme) odreduje se u skladu sa kapacitetom
objekta i poloZajem objekta u odnosu na naselje.
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SMJERNICE ZA IZGRADNJU OBJEKATA ZA POTREBE AGROINDUSTRIJE - Izvod iz
PUP-a opstine Niksi¢

Objekti ove namjene predvideni su za skladiStenje i preradu mesa, mlijeka, Zitarica, voc¢a i
povréa, stanice za otkup poljoprivrednih proizvoda, objekte za preradu ljekovitog i
aromaticnog bilja i plodova i sl. Mogu se graditi na izdvojenom gradevinskom zeml;iStu,
poljoprivrednom zemljiStu (ne prve i druge klase) i ostalim prirodnim povrSinama
(kamenjari i neplodna zemljista).

» Minimalna povrsina nove urbanisticke parcele iznosi - 2000m?;

* Minimalna Sirina fronta nove urbanisticke parcele iznosi 40 m;

* Maksimalni indeks zauzetosti je 0,4;

* Maksimalni indeks izgradenosti iznosi 0,7;

* Maksimalna spratnost je P+1, a za pomocne i ekonomske objekte P;

SMJERNICE ZA OBJEKTE U FUNKCIJI TURIZMA - lzvod iz PUP-a opstine NiksSi¢

Direktnom primjenom PUP-a moguce je izdati uslove za izgradnju turistickih 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 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
pratecih i turizmu kompatibilnih aktivnosti, kroz arhitektonsko i urbanisticko rjeSenje treba
da budu prilagodeni prirodnom okruzenju i lokalnom narodnom graditeljstvu. Mogu se
graditi na izdvojenom gradevinskom zemljistu, povrSinama naselja, poljoprivrednim
povrsinama trece i slabije klase, ostalim prirodnim povrSinama (kamenjari i neplodna
zemljista).

Hoteli i turisticka naselja

Maksimalni index izgradenosti pojedina¢ne urbanisti¢ke parcele 0.6;

» Maksimalni index zauzetosti pojedinacne urbanisticke parcele 0.2;

» Maksimalnu spratnost 3 etaze.

Za realizaciju projekata od interese za razvoj turizma u opstini, mogu se izdati UTU i na
osnovu smjernica datih PUP-om i za povrsine vece od 1 ha.

Mali hotel

» Optimalna povrsina parcele je 2 000 m?;

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

» Optimalna spratnost objekta je tri etaze (P+1+Pk ili S+P+PKk) ;

» Minimalni smjestajni kapacitet je 7 leZajeva;

* Prateci sadrzaji su restoran (100% lokalno pripremljena zdrava hrana, itd.) prostorija za
wellness/spa/cardio/fitness, prostori za sastanke/ edukativne radionice;
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Moteli i pansioni

. Optimalna povrSina lokacije na kojoj se predvida izgradnja motela i pansiona

1000m2;
o Maksimalni indeks zauzetosti 0.40;
o Maksimalna povrsina pod objektima 400m2 ;
o Maksimalni indeks izgradenosti 0.80;
. Maksimalna bruto gradevinska povrsina 800m2 ;
o Maksimalna spratnost P+1+Pk;

. Maksimalni broj smjestajnih jedinica 15;

Gostionice, vile, druge smjestajne jedinice

e Optimalna povrSina lokacije na kojoj se predvida izgradnja gostionice, vile, druge
smijestajne jedinice (kuée, apartmani i sobe za iznajmljivanje) 800m2 ;

e Maksimalni indeks zauzetosti 0.50;

e Maksimalna povrsina pod objektima 400 m2 ;

e Maksimalni indeks izgradenosti 0.80;

e Maksimalna bruto gradevinska povrSina 600 m2 ;

e Maksimalna spratnost P+1;

Planinarski i lovacki domovi, hosteli, odmaralisSta

e Optimalna povrSina lokacije na kojoj se predvida izgradnja planinarskih i lovackih
domova, hostela, odmaralista je 600m2;

e Maksimalni indeks zauzetosti 0.50;

e Maksimalna povrsina pod objektima 300 m2 ;

e Maksimalni indeks izgradenosti 0.90;

e Maksimalna bruto gradevinska povrsina 500 m2 ;

¢ Maksimalna spratnost P+1;

Smjernice za gradenje i uredenje etno sela

» Dozvoljeno je postavljanje od 5 do 10 kucica / 2-4korisnika po kuci / 2-3 sobe/;

* Dozvoljena spratnost kuca je dvije etaze (P+Pk) ili (S+P);

» Svaka smjestajna jedinica mora imati kupatilo sa toaletnim &vorom, dnevni boravak,
spavace sobe i terasu koja predstavlja parterno uredenu povrsinu na parceli;

» Lokacija etno sela mora imati saobracajni pristup. Obezbijediti da pristupna saobracéajnica
sa parkingom bude vizuelno izdvojena od etno sela zelenim koridorom,;

» Obezbijediti parking prostor na ulaznom punktu u etno selo (ukupan broj parking mjesta
je 20).

Moguci prateci sadrzaji: recepcija, info punkt sa prodajnim prostorom za suvenire, mape,
knjige, usluzno ugostiteljski objekti (restoran, kafe/bar), wellness/spa centar, prodavnice,
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radionice sa aktivnostima za upoznavanje nasljeda i tradicije, edukacija o prirodi i njenom
oCuvaniju, Stala/tor/ergela (udaljena od smjestajnih jedinica), prostori za seminare, sastanke
i radionice, djecija igralista;
* Dozvoljena spratnost pratecih/centralnih objekata je dvije etaze (P+PKk) ili (S+P);




Stampaj

Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme Stampe: 18.06.2026 09:02

PODRUCNA JE
NIKSIC

DINICA

Datum: 18.06.2026 09:02

KO:  STUBICKI KRAJ
Podaci o parceli
. . . Plan . Potes ili Nacin koris¢enja .. 2 .
Broj/podbroj | Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povréina m2 | Prihod
3 Njiva 3. klase
139 31 KAPAVICA KUPOVINA 1145 10.88
3 & Livada 3. klase
142 31 DVORISTA KUPOVINA 2829 12.73
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
N JOKOVIC VUK ZORAN .
N Svojina 1/1
Podaci o teretima i ogranicenjima
. .| Broj Redni Nacin Datum .
Broj/podbro; zgrade PD broj | koris¢enja upisa Opis prava
Niiva 3 Zabiljezba rjesenja o izvrSenju UPIS VZABILJEiBE
139 0 1 liase ’ 14.09.2018 | POKRETANJA POSTUPKA IZVRSENJA RESENJE I.BR.
662/18 OD 30.04.2018
Livada 3 Zabiljezba rjesenja o izvrSenju UPIS VZABILJEiBE
142 0 1 Klase ’ 14.09.2018 | POKRETANJA POSTUPKA IZVRSENJA RESENJE I.BR.
662/18 OD 30.04.2018
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