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Crna Gora Adresa: IV profeterske brigade broj 19

Ministarstvo prostomog planiranja 81000 Podgorica, Cma Gors
T pr } p- ) tel: +382 20 446 200
urbanizma i drzavne imovine fax: +382 20 446 215

Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-4999/2, veza:09-332/23-885/16
Podgorica| 15.05.2024. godine

Ministarsto prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
jernica u oblasti arhitekture, na osnovu €lana 87 stav 4.taé 1.al.1.i 2. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/18, 82/20, 86/22 1 4/23) i &1. 143 Zakona o upravnom postupku {,Sluzbeni list Crne Gore*
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), reSavajuci u vezi sa upravnim sporom po tuzbi
INVESTMENT" D.0.0. Opétina Budva, U br. 16099/2023 od 11.11.2023. godine
ja Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekte, br. 09-332/22-885/13 od 13.10.2023. godine, kojim je
ponisteno fieSenje ovog ministarstva, br. 09-332/22-885/3 od 14.04.2022 godine kojim je
imenovan priviednom drudtvu izdata saglasnost na dopunjenc idejno rjedenje
arhitektonskog projekta za izgradnju zgrade -objekta mjeSovite namjene, apartmanski
objekat, fazna izgradnja BRGP podzemnih i nadzemnihe etaza: 1.914,33 + 692863 =
8.842,96 m2, na urbanistitkoj parceli UP 12, Biok 9, na katastarskim parcelama, br. 528/1,
53111, 531y2, 531/3, 531/5, 531/6, 532/1 i 533/2 sve K.O.Budva u zahvatu Detaljinog
urbanisti¢keg plana * Rozino | * ( * Sluzbeni list Cre Gore * op&tinski propisi, br. 1/09),
Opétina Budva. donosi

RJESENE

1. Ponitava se u vezi upravnog spora, rieSenje Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja | urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekte, br.
08-382/22-885/13 od 13.10.2023. godine, kojim je poniSteno riesenje ovog
ministarstva, br. 09-332/22-885/3 od 14.04.2022. godine kojim je “MONRUS
INVESTMENT" D.O.O. Opstina Budva i SAMARDgIC SASI, iz Budve izdata
saglasnost na dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju zgrade
-objekta mjesovite namjene, apartmanski objekat, fazna izgradnja BRGP podzemnih
| nadzemnine etaza: 1.914,33 + 6,928 63 = 8.842,96 m2, na urbanisti¢koj parceli UP

ok 9, na katastarskim parcelama, br. 528/1, 531/1. 531/2, 631/3, 531/5, 531/6,

532/1 1 533/2 sve K.O.Budva u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana * Rozino | *

(*Sluzbeni list Crne Gore * opétinski propisi, br. 1/09), Opstina Budva.

. se saglasnost “MONRUS INVESTMENT" D.O0.O. Ops$tina Budva

SAMARDZIC SASI, iz Budve na dopunjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta
iZgradnju zgrade — objekta mjesovite namjene - apartmanski objekat sa
mogucnoscu fazne izgradnje, BRGP podzemnih | nadzemnih etaZa:
1.914,33+6.928,63=8.842,96 m2, projektovanog od strane "KOTOR ARH" D.O.0O.
Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana, 11.04.2022. godine u 11:50:44 | +02°
a urbanistickoj parceli br. UP12, Blok 9, na katastarskim parcelama br. 528/8,
. 531/5, 531/6, 531/2, 531/3, 532/10, 533/11 | 532/13 sve KO Budva, u
tu Detaljnog urbanistickog plana ,ROZINO I ("Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi* br. 01/09), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije




objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,51 (Planom
prapisan 0,52), indeks izgradenosti 4,13 (Planom propisan 4, 14). spratnosti obkekta:
2Pp+Pr+6+Ps (Planom propisana spratnost ‘Po+Su+P+6+Pk/Ps), ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim saobracajnim prikljuckom lokaciji
i objektima.

ObrazloZenje

rieSenje Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat
rzavnog arhitekte i razvoj arhitekte, br, 09-332/22-885/13 od 13.10.2023. godine,
ponisteno jje rieSenje ovog ministarstva, br, 09-332/22-885/3 od 14.04 2022 godine kojim
je "MONRUS INVESTMENT" D.O.O. Opétina Budva i SAMARDIC SASI. I1Z Budve izdata
saglasnost na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju zgrade -
objekta mjeSovite namjene, apartmanski objekat, fazna izgradnja BRGP podzemnih i
nadzemnihe etaZa: 1.914,33 + 6.928,63 = 8.842,96 m2, na urbanistickoj parceli UP 12, Blok
9, na kataptarskim parcelama, br. 528/1, 531/1, 531/2, 531/3, 531/5, 531/6. 532/1 i 533/2
sve K.O.Budva u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana * Rozino | * ("Sluzbeni list Crne
Gore " opétinski propisi, br. 1/09), Opétina Budva.

Protiv citiranog rjedenja Ministarstva, “"MONRUS INVESTMENT" D.0.0. Budve, pokrenula
je tuzbom Upravni spor pred Upravnim sudom Crne Gore, U, br. 16099/2023 od 11.11.2023.
godine izisvih zakonom predvidenih razloga, zbog povrede pravila postupka, na osnovu
pogresno litvr@enog Cinjeniénog stanja i pogresne primjene matenjalnog prava. Ovo iz
razloga, $tp je Zapisnikom o inspekcijskom pregledu, br. 121-2-2—BD-310 od 28.06.2023.
godine, utyrdeno da je dostaviiena dokumentacija uz prijavu gradenja, br. 121-745/23-
4047/1 od [16.05.2023. godine za gradenje apartmanskog objekta, spratnosti: 2G+P+6+Ps
u Bloku 9,|na dijelu urbanistitke parcele UP 12, koju ¢ine kat. parcele. br. 528/1, 531/1,
531/2, 53113, 531/5, 531/6, 532/1, 533/2 sve K.O.Budva u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana * Rozino | * Opstina Budva, podnijeta od strane investitora * MONRUS INVETSMENT
* D.0.0.Bydva uradena u skladu sa élanom 91. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata t¢ da je imenovani investitor ispunio uslov gradenja, odnosno da se Prijava
gradenja ptihvata.

Sa navedenih razloga, predlazu da se ozalbeno riedenje ponisti kao nezakonito.

Ministarstio prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih sinjernica u oblasti arhitekture, razmatrajCi spise predmeta i prilozene dokaze,
odlutilo je kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljedeéin razloga:

Naime, ¢lahom 87 stav 4. tad.1.al1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Cme Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 i 4/23),
utvrdena sy ovlas¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na
idejno riesanje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u
pogledu glasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
talka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rieenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistidki
projekat, 4] daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenin| objekata u dijelu oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanjé spoljnog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona,




Clanom 8B. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrSine 3000 m?
i vise. Hofel, odnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jgdinici lokalne samouprave.

Clanom 143. Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15,
40/16 i 37/17), propisano je da javnopravni organ protiv Cijeg rieSenja je blagovremeno
pokrenut gpravni spor moZe, do zavretka spora, ako uvaZava sve zahtjeve tuzbe, ponistiti
ili izmijeniti svoje rieSenje iz razioga iz kojih bi sud mogao ponistiti takvo rjeSenje, ako se
time ne vrijeda pravo protivne stranke u upravnom postupku ili pravo tre¢eg lica

Kod ¢injenice da je u toku vodenje upravnog spora po tuzbi ‘“MONRUS INVESTMENT"
D.0.0. Budve, pred Upravnim sudom Crne Gore, U. br. 16099/2023 od 11.1 1.2023, godine
protiv citiranog rieSenja Ministarstva, br, 09-332/22-885/13 od 13.10.2023 godine, koje je
istim dosfavlieno dana 23.10.2023 godine - Dostavnica br. 09-332/22-885/13 od
16.10.2028. godine sa datumom Pedata PoSte od 22.10.2023. godine sa potpisom
primaoca ¢d 23.10.2023. godine, ovo ministarstvo nalazi da su se stekli uslovi za primjenu
¢lana 143 Zakona o upravnom postupka, koji se odnosi na ispunjenost uslova za
nost tuzbe, buduci da je ista podnijeta Upravnom sudu Cre Gore od strane

priviednog drustva, dana 11.11.2023. godine neposrednc postom -
sa Petatom Poste od 16.11.2023. godine. Takode, vodeéi se razlozima
ispunjencsti citiranih uslova iz ¢lana 143 Zakona o upravnom postupku, ovo ministarstvo
nalazi, datreba prije prije okontanja upravneg spora da uvaZi tuzbeni razlog, koji se tice
ispunjenosti uslova da je Prijava gradenja podnijeta nadleZnom inspekcijskom organu a
shodno Zapisniku o inspekcijskom pregledu, br, 121-2-2—BD-310 od 28.06.2023. godine,
gdje je utyrdeno da je dostaviiena dokumentacija uz prijavu gradenja, br. 121-745/23-
4047/1 0d [16.05.2023. godine za gradenje apartmanskog objekta, spratnosti: 2G+P+6+Ps
u Bloku 8,|na dijelu urbanistitke parcele UP 12. koju &ine kat. parcele, br. 528/1, 531/1.
531/2, 53113, 531/5, 531/8, 532/1, 533/2 sve K.O.Budva u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana * Rozino | “ Opstina Budva, podnijeta od strane investitora * MONRUS INVETSMENT
“ D.0.0.Bydva uradena u skladu sa &anom 91. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
da je imenovani investitor ispunio uslov gradenja, odnosno da se Prijava

iziozenom, kako je smisao ovog pravnog sredstva stvaranje zakonske
mogucnostl da se u toku trajanja sudskog postupka po tuzbi, prije njegovog okonéanja,
donosiocu psporenog rjesenja, nakon upoznavanja sa tuZbom, da moguénost da promijeni
. 8 obzirom na argumentaciju tuzbe, uvazavajuci pri tome sve tuzbene zahtjeve

interesa tuzioca i u dijelu ispunjenosti uslova za blagovremenost tuzbe ukoliko
je ista podnjijeta u zakonskom roku od dana prijema upravnog akta, ovo ministarstvo nalazi
da je u predmetnoj stvari ostvarena kumulativna ispunjenost uslova iz ¢lana 143 Zakona o
upravnom postupku, pri ¢emu se odredba o tre¢im licima odnosi na ona lica koja nijesu
uCestvovald u upravnom postupku u kojem je donijeto osporeno riesenje

U smislu osfvarivanja natela efikasnosti, gdje se mora potpuno i pravilno sve &injenice, voditi
8titi prava | pravnih interesa stranaka, ovo ministarstvo nalazi da su se stekli
uslovi za pamjenu ¢lana 143 Zakona o upravnom postupku, radi ¢ega je i donijeta odluka
kao u stavu|| dispozitiva ovog rjesenja.

U dijelu naviodenja odluénih razloga za donosenje odluke, date u stavu 2. dispozitiva ovog
rieSenja, oVe ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti
arhitekture utvrdio je sledece &injeniéno stanje.

Naime, uvidom u Detaljni urbanisti&ki plan "ROZINO I", Opstina Budva, utvrdeno je da su
propisani “Uslovi za arhitektonsko cblikovanje, a izmedu ostalog to su: Novi ambijent,




objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka
kicu, kao| $to su laZna postmodernistitka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski
etnoelemgnti drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i
sl). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasticnim,
gipsanim | drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (takozvanih Subara,
kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnin krovova u kose {takozvano ukrovljavanje)
itd. U obradi fasada koristiti svijetle priguene boje, u skladu sa karakteritiénim bojama
podneblja (bijela, bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrénoj obradi fasada voditi
ratuna o |otpornosti naatmosferske uticaje i poveéan salinitet vazduha. Za zidanje |
oblaganje lkamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni
nacin. Obllkovanje objekta je reperezentativno, u duhu moderne arhitekture. bez upotrebe
istorijskin tno elemenata drugih sredina (balustrade, gipsarski radovi i sl.).

Tackom 511.2. “Objasnjenje pojmova koji se koriste u planu’”, je definisano sledece:
Potkrovije|je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad meduspratne konstrukcije
posljednje etaZe | moze biti formirano na sljedece natine: potkrovije ispod kosog krova ¢ija
svijetla visjna na najnizem mjestu moZe biti maksimalno 1,50 m. uz nagib krova do 23°,
mjereno u visini nazidka; i u ovakvom potkrovlju se moze planirati korisni prostor iskljutive
u jednom rfivou, uz moguénost izgradnje samo jedne galerije; potkrovije ispod ravnog krova,
krova blagpg nagiba do 10°, poluoblitastog krova ili mjeSovitog krova, moze imati povrsinu
do 75% powrsine tipske nadzemne etaZe, uvuéeno preteZno s ulicne strane (povuéeni sprat
- Ps); Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman. Visoki objekat je objekat od Sest do
osam nadzemnih etaza s moguéno$éu izgradnje podruma (ili garaZe u suterenu). Minimalna
spratnost Visokog objekta se oznacava na sljedeci nagin: G(ili Po)+P+4+Pk, a maksimalna:
G(ili Poj+P+7+Pk il G(ili Po)+P+8+Pk. Urbanisti¢ka parcela (UP) je parcela koja je Planom
za izgradnju objekata ili za drugu namjenu definisanu u grafickom prilogu - list
no stanje - namjena povrsina". lzgradena povréina je povrsina Je definisana
mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i stubova u nivou novog-uredenog
r$ina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne
izgradenu povrsinu. Indeks zauzetosti urbanistitke parcele je koliénik izgradene
ir izgradenih povrsina svih objekata na urbanisti¢koj parceli) | ukupne povrsine
urbanistiCke parcele. Indeks izgradenosti urbanisticke parcele je koli¢énik ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine svih objekata na urbanistickoj parceli | povrsine urbanistiéke
parcele. Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linjama, sa jedne ili vi$e strana, |

minimainim udaljenjima u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa
uslovima Plana.
BRGP - briito razvijena gradevinska povréina je zbir bruto povréina svih etaza objekta, a

odredena j¢ spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se
uzima ili n¢ uzima u obzir zavisno od namjene: ukoliko je namjena podruma ili suterena
poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko klub ili neka druga namjena &ija funkcija
opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP raéuna i povrSina podruma ili
suterena; ukoliko je namjena podruma ili suterena za garazu, stanarske ostave (podrume),
magacine il instalacionu etaZu, onda se njihova povréna ne uracunava u ukupnu BRGP.
Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza, podrumom
(suterenom) i potkrovijem. Regulaciona linija je linija koja djeli javnu povrsinu od povréina
predvidenih za druge namjene. Gradevinska linija se utvrduje detaijnim urbanistiékim
planom u o@inosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje,
do koje je dpzvoljieno gradenje

Tatkom 5.3 4. Veli¢ina i povrsina objekata, definisano je sledece:

Svi potrebni urbanisti¢ki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistitko] parceli dat|
su u grafickom prilogu ~ list 08. "Planirano stanje - regulacija i nivelacija", u urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima za svaku namjenu i u Tabeli 19: Uurbanistieki pokazatelji po blokovima



i urbanistickim parcelama. Ovi parametri predstavijaju maksimaine vrijednosti koje se ne
mogu prekoraciti, | od njin se moZe odstupati samo na nize vrijednosti,

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljutivo povr&inu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu
ukljuCeni potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaZe, podrumi i sutereni koji se
koriste iskdjuéivo za garaziranje vozila).

Tatkom 5/3.5. Dozvoliena izgradnja, je dato sledede:

Dozvolieng je izgradnja stambenih zgrada i zgrada za djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine,
ugostiteljstva, zanatskih usluga, socijaine zastite, obrazovanja, zdravstva, kulture,
komunainih servisa (trafostanice, crpne stanice, rezervoari vodovoda), sporta | rekreacije |
drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu namjenu. Namjene su
naznateng u grafickom prilogu — list 06. "Planirano stanje - namjena povrSina" Na
urbanistickim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoliena je izgradnja bazena,
sportskih terena, fontana, pomoénih zgrada, garaza i privrednin zgrada uz stambene
objekte koje ne ugroZavaju zivotnu sredinu.

Tagkom 53.7. Postavijanje objekta u odnosu na javne povrsine je definisano:
Gradevinska linija (GL) je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazana lje u grafickom prilogu - list 08. "Planirano stanje - regulacija i nivelacija”.
Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenorh odstojanju od regulacione linije. Bo&na gradevinska linija odredena je u
grafi¢kim grilozima samo u specijalnim, netipiénim slu¢ajevima, i predstavlja liniju do koje
se maksimalno moze graditi. U ostalim slutajevima, bona gradevinska linija je kroz
propisane |udaljenosti od susjednih objekata i urbanistigkih parcela utvrdena u UTU za
svaku pojeédinaénu namjenu. Gradevinska linija prizemlja (GLP) predstavija obavezu
poviacenja prizemlja ili ostavljanje pasaza, prolaza, na nivou prizemlja objekta. Gradevinska
linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definise odstupanja prizemija od
pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u
objekte i s|. Podzemna gradevinska linija (PGL) kao gradevinska linija podzemne etaze
namjenjene za garaZe, odreduje granicu ispod povrdine terena, do koje je dozvoljeno
gradenje garaZe. Gradevinska linijagaraze definisana je kroz UTU i u grafickom prilogu —
list 08. "Planirano stanje - regulacija i nivelacija". Zgrada moZe biti postavijena svojim
najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi
objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povréinama
(zelenilo i saobracajnice) najvie do 1,20 m, na maks. 50% povrsine fasade, na minimalnoj
visini od 3,0 m od kona¢no nivelisanog i uredenog okoinog terena ili trotoara. Nova zgrada
i ukoliko se gradi kao zamjena postojec¢e zgrade, postavlja se u skladu sa planiranim
gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana. Nije dozvoljeno gradenje
izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani
dio zgrade hamijenjen za garaZe.

Tackom 5.3.10. Uslovi za izgradnju ugaonih objekata, propisano je.

Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske
linije susjednih objekata pri cemu se moraju po$tovati svi stavovi iz predhodnih uslova
Potrebno jg, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ovakyi objekti, posjeduju
dominantni |gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguce je da ugaoni akcenat ima
jedan sprat vi$e u odnosu na datu spratnost objekta, s time da se ne moZe prekoraditi indeks
izgradenost) propisan za tu parcelu,

Tatkom 5.3 12. Uslovi za nivelaciju, dato je sledece:

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju uliéne mrezZe.
Planirane ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, veé nivelaciono definisane
prostore.
Planom je pdredena nivelacija javnih povréina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za
izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije




Sto ¢e se| odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim sacbracajnim povrsinama ili putem
atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim parcelama.
Nivelacija javnih saobraéajnih povréina data je u grafitkom prilogu — list 08 "Planirano stanje

i nivelacija".
ckom 5.9.2. dati su Ubanisti¢ko-tehnitki uslovi za izgradnju objekata mjeSovite
namjene - stanovanje sa kompatibilnim sadrZajima (SMN2), pod sledeéim uslovima:
Objekti u Zoni mjesovite namjene mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli, jednostrano
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti. Vise slobodnostojecih objekata na jednoj
parceli forfira otvoreni ili poluotvoreni blok. Ovi blokovi su karakteristiéni po vi$espratnim
objektima koji mogu biti postavijeni kao slobodnostoje¢i (otvoreni blok) ili kao jednostrano i
dvostrano uzidani objekti koji formiraju poluotvoreni blok. Objekti su povuéeni u odnosu na
regulacionb linjju bicka, izgradeni su na jedinstvenoj zajedni¢koj povrsini bez parcelacije ili
sa izdvojefiom pripadajuéom parcelom svakog pojedinaénog objekta, sa javnim prostorom
ili prostorom u javnom korigéenju. Slobodni prostori su uredeni kao velike blokovske zelene
povrsine prostorima za djeciju igru, sport i rekreaciju, Blok je oiviten frekventnim
saobracajnicama sa uvodenjem saobracaja u unutrasnjost bloka (stambene ulice. slijepe
pristupne dlice i parkinzi). Po svojoj formi poluotvoreni blokovi mogu biti formirani u obliku
latini¢nog slova “L" I "U" ili sliéno.

Oblik i velitina gabarita zgrade u grafitkim prilozima je data kao simbol | moZe se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije |
udaljenja susjednih urbanistiékih parcela, odnosno objekata; maksimaina dozvoljena
spratnost. maksimalna ukupna povréina pod objektom, odnosno objektima na parceli;
maksimalng ukupna bruto razvijena gradevinska povrina objekta, odnosno objekata na
parceli, kad i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi zakonski propisi, pravilnici i standardi,
Urbanistick|] pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenosti | maksimalno dozvoljena spratnost), namjena povréina | planiranih objekata i
drugo, dati|su u taéki 6. Urbanisticki pokazatelji - Tabela 19. Urbanisticki pokazatelji po
blokovima iurbanistigkim parcelama.

Horizontalpa | vertikalna regulacija: Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za
izgradnju objekta. Gradevinska linjja prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se
postavija minimaino jedna fasada objekta. Minimalno odstojanje objekta od boéne granice
parcele je 3,00 m, a od zadnje 4,00 m. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da je mogude
graditi jedan po jedan objekat, tako da kona&no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povriine pod objektom | spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. Suteren |
jékta se moZe koristiti kao magacinski prostor i garaZa, ali i kao poslovni prostor,
u zavisnosti od potreba investitora. Krovovi ovih objekata su kosi nagiba 18-23 stepeni, ili
ravni, a kroyni pokrivaci adekvatni nagibu,

Maksimalna spratnost: garaZa (u suterenu ili podrumu), prizemlje, 5 spratova | potkrovlje -
G+P+5+Pk |ili garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 6 spratova — G+P+8, odnosno -
sedam korisnih etaZa; garaZa (u suterenu ili pedrumuy), prizemlje, 7 spratova i potkrovije -
G+P+7+Pk, ili garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 8 spratova — G+P+8. odnosno -
devet korisnjh etaza.

Maksimalna|visina vijenca iznosi:- 21.0 — 22,50 m (G+P+5+Pk = 21,0m, G+P+6 = 22,50m),
mjereno od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice krovnog vijenca. Visina
viienca objekta se moze povedati iskljuéivo ukoliko se poveéa spratna visina objekta
(prizemlje maksimalno do 3,60 m, tipski sprat maksimalno do 3,20 m), Maksimalna visina
vijenca objekta mjeri se od konaéno nivelisanog | uredenog terena do gornje ivice
konstrukcije |posljednje etaze ili horizontalnog serklaZa. Visina nazidka potkrovne etaze
iznosi najvisg 1,50 m ratunajuci od kote poda potkrovne etaze do tatke preloma krovne
kosine. Kotal prizemija je najvise do 1.20 m iznad kona&no nivelisanog i uredenog terena.

ostalih tjka i dobijaju se interpolovanjem. Nivelaciji terena parcela korisnika rje$avati tako




Za objektg sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze
biti najvise 1,50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena. lzuzetno, ukoliko je
potrebno pmoguciti bezbjedan kolski prilaz u podzemnu garaZzu, u tom djelu objekta
prizemije mozZe iti najvise do 1,80 m (u tom smislu je moguce povecati i visinu objekta u tom
djelu).

Tabelarnim prikazom iz plana propisani su sledeéi osnovni urbanisticki parameltri: indeks
zauzetosti| propisan 0,52, indeks izgradenosti propisan 4,14, spratnost objekta propisana
Po+Su+P+6+Pk/Ps,

Saglasno |zloZenom, a na osnovu uvida u grafiéki i tekstualni dio planskog dokumenta.
utvrdeno J¢ da je dopunjeno idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju zgrade —
objekta mjeSovite namjene - apartmanski objekat, sa mogucnos$cu fazne izgradnje, BRGP
podzemnify i nadzemnih etaZa 1.914,33+6 928 63=8.842,96 m2, projektovanog od strane
"KOTOR ARH" D.O.O. Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana, 11.04 2022, godine
u 11:50:44 , +02' 00, na urbanistiékoj parceli br. UP12, Blok 9, na katastarskim parcelama
br. 528/6, 532/12, 631/5, 531/6, 531/2, 531/3, 532/10, 533/11 i 532/13 sve KO Budva, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,ROZINO I' (*Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi” br}01/089), uradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata i
osnovnih , urbanistitkin parametara: indeks zauzetosti 0,51 (Planom propisan 0,52), indeks
izgradenosti 4,13 (Planom propisan 4,14), spratnosti objekta: 2Po+Pr+6+Ps (Planom
propisana spratnost :Po+Su+P+6+Pk/Ps), ostvarenim odnosom prema gradenskoj liniji, |
obezbijedenim saobracajnim prikljuékom lokaciji i objektima.

U dijelu navodenja odiuénih razioga iz obrazloZenja ponistenog riesenja Ministarstva
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekte, br. 09-332/22-885/13 od 13.10.2023. godine, s pozivom na &lan 143. Zakona o
upravnom postupku a ti¢e se nedavanja podataka o povrsini zelenih i slobodnin povrsina u
predmetnom Idejnom rjeSenju, prekoradenje planskog parametra u dijelu planiranih 98
stambenin jedinica, gustina stanovanja koja mora biti u skladu sa smjemicama iz planskog
dokumenta, nemoguénost uslovnog parkiranja opis parking mjesta, ovo ministarstvo,
Direktorat 2a sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, upucuje na &lan 87 stav
4.tat.1.al1/i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem su taksativno,
zakonski pfopisana ovladc¢enja glavnog drzavnog arhitekte i to, izmedu ostalog, da Glavni
sdrzavni arhitekta, daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta, zgrada, trga,
skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona i osnovnim urbanistickim
parametrima | indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosne visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji

RjeSenjem b parcelaciji, br. 919-104-UPI-7956/21 od 27.04.2022. godine, izdato od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu - Podruéna jedinica Budva, utvrdenc je da se
parcelisu kat, parcele 528/1, po kulturi javni putevi, 531/5, 531/6. 531/2, 531/3, 53211, 531/1,
sve K.O.Budva u kat. parcele, 528/6, 532/12, 531/5, 531/6, 531/2, 531/3, 532/10, 533/11
532/13 sve|K.O.Budva, $to odgovara Elaboratu originalnih terenskih podataka o izvréenim
radovima na terenu ~ Parcelacija po Detaljnom urbanistitkom planu * Rozino | * Opétina
Budva na kat. parcelama, br. 528/1, 532/3, 531/5, 531/6, 531/2. 531/3, 532/1, 533/10, 532/4
1 531/1 sve K.O.Budva, uraden od strane licencirane geodetske organizacije " NAVSTAR 7
" D.O.O.Niksi¢, ovjeren od strane Uprave za nekretnine, br. 917-104-DJ-1919/4 od
29.10.2024/ godine.

U spisima predmeta je dostavijena Izjava priviednog drustva koje je izradilo tehnicku
dokumentaciju * KOTOR ARH " D.O.0.Kotor. u kKojoj je utvrdeno da su ispos§tovani uslovi iz
planskog dokumenta i urbanisti¢ko-tehnickin uslova u smislu oblikovanja | materijalizacije,
te katastarske parcele &ije povréine koris¢enja prilikom obradunavanja urbanistiékih
parametara|za djelove UP 12 su sledece: kat. parcela, br. 528/6 K.O.Budva, povrsine 64




arcela, br. 532/12 K.O.Budva, povr&ine 3 m2: kat. parcela, br. 531/5 K.O.Budva,
povrsine 368 m2; kat. parcela, br. 531/6 K.O. Budva, povrsine 144 m2, kat. parcela, br, 531/2
K.O.Budvh, povrdine 167 m2; kat parcela br.531/3 K.O.Budva, povriine 312 m2: kat
parcela by. 532/10 K.O.Budva, povréine 597 m2: kat, parcela br. 533/11 K.O.Budva,
povréine 16 m2; kat. parcela, br. 532/13 K O Budva, povrsine 1 m2. Kolski prilaz objektu,
obezbijeden je u skladu sa planskim dokumentom -Karta saobracaja i to sa javne gradske
saobracajfice koja se nalazi sa sjeverne i istoéne strane UP 12 a na koje se pomenute
urbanisticke parcele oslanjaju cijelom svojom Sirinom. Objekat je propisno udaljen od
granica urbanisti¢ke parcele u skladu sa planskim uslovima.

ncirane geodetske organizacije * Navstar 7 * D.O O.Niksi¢, utvrdeno jedaje
navedena parcelacija uradena u skladu sa urbanistiéko-tehnickim uslovima, izdati od strane
Sekretarijdta za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, br. 06-061-1058/3 od
25.11.2018.godine | utvrdeno da po Detaljnom urbanistitkom planu “ Rozino | * u sastav
urbanisticke parcele UP 12, Blok br. 9, ulaze sledece kat. parcele: br. 528/6, 532/12, 531/5,
S531/6, 5312, 531/3, 5320, 533/11, 532/13 sve K.O.Budva.

Uvidom u List nepokretnosti 4276- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podruéna
jedinica Bydva, utvrdeno je pravo svojine * MONRUS INVESTMENT * D.O.0Q.Budva na kat.
parceli br. 528/6 K.O.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 317-izvod, izdat od strane Uprave
za nekretn|ne-Podruéna jedinica Budva, utvrdeno je pravo svojine Crna Gora, raspolaganje
Opstine Budva na kat. parceli br. 5§32/12 K.O.Budva na kat. parceli sa Ugovorom o prodaji,
Notarska dznaka UZZ 124/2023 od 17.02.2023. godine, zakljuéen izmedu Opétine Budva |
* Monrus Investment * D.O.0.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 4210-izved, izdat od
strane Uprave za nekretnine-Podruéna jedinica Budva od 14.05.2024 godine utvrdeno je
pravo svojine “ Monrus Investment * D.0.0.Budva na kat. parceli br. 531/5 K.O.Budva.
ist nepokretnosti 1769-izvod, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podruéna
jedinica Bydva od 14.05.2024.godine utvrdeno je pravo svojine * Monrus Investment *
D.0.0.Budva na kat. parceli br. 531/6 K.O.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 1290 —
izvod, izdal od strane Uprave za nekretnine-Podruéna jedinica Budva, utvrdeno je pravo
svojine “Monrus Investment * D.0.0.Budva na katastarskoj parceli br. 531/2 K.O.Budva,
Uvidom u List nepokretnosti 1319 -izvod, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podruéna
jedinica Bugiva od 14.05.2024.godine utvrdeno je pravo svojine * GALOP INZENJERING *
D.0.0.BudVa na kat. parceli br 531/3 K.O.Budva a za koju postoji saglasnost za gradnju "
Monrus Investment “ D.0.0.Budva na katastarskoj parceli br. 531/3 K.0.Budva, upisana u
Listu nepoKretnosti 1319, te saglasnost da rieSenje za gradnju glasi na ime * MONRUS
INVETSMENT * D.O.0.Budva.Uvidom u Listove nepokretnosti 4210-prepis | 4277 -izvod
izdait od stlane Uprave za nekretnine- Podruéna jedinica Budva, utvrdeno je prave svojine
INVETSMENT * D.0.0.Budva na katastarskim parcelama, br. 532/10 532/13
sve K.O.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 4084-prepis, utvrdeno Je pravo sukori§éenja
Duleti¢ Ljubice i Bajéeti¢ Zorke na kat. parceli br. 533/11K.0.Budva, za koju je zakljuéen
Ugovor o prodaji sa notarskom oznakom, UZZ br. 1417/2023 od 24.11.2023. godine,
zakljuCen izmedu imenovanih fiziekih lica i * MONRUS INVETSMENT * D.0.0.Budva, &ime
su se steklij uslovi za legitimaciju stranke u postupku, shodno &lanu 91. st1i 3 tacka 6
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor
gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini,
izmedu ostalog, | dokaz o pravu svojine na zemijistu, odnosno drugom pravu na gradenje
na zemljisty ( list nepokretnosti, ugover o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrukclji objekta.

Saglasno izloZenom &injeni¢nom stanju, potrebno je da imenovani do Prijave za gradenje
nadleznom |nspekcijskom organu,rije$e imovinsko-pravne odnose na kat. parcelama br
531/1, 5321, 533/2 i na 528/1 sve K.O.Budva, pokrenutog zahtievima ‘MONRUS
INVESTMENT" D.O.0O. Opétina Budva i SAMARDZIC SASE iz Budve na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju zgrade - objekta mjeSovite namjene -



apartmanski objekat, sa moguéno3éu fazne izgradnje, BRGP podzemnih i nadzemnih
etaza: 1.914,33+6.928 63=8.842,96 m2, projektovanog od strane "KOTOR ARH" D.O.O.
Budva, ng urbanisti¢ko] parceli br. UP12, Blok 9, na katastarskim parcelama br, 528/6,
532/12, 581/5, 531/6, 531/2, 531/3, 532/10, 533/11 | 532/13 sve KO Budva u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,ROZINO I' (*Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi” br
01/08), Opstina Budva, a aktom, br. 09-332/23-885/15 od 19.10.2023. godine Skupstina
stanara zgrade na urbanistickoj parceli = UP 13 u Bloku 9- Rozino | i “ AG Projekt “
D.0.O.Nik8i¢ uputili su dopis ovom ministarstvu u kojem iskazuju kao opravdanim svoj
interes udestvovanja u predmetnoj stvari kroz izgradnju saobracajnice S-12, koja je
izgradnjom ovog objekta ugrozena. Ovaj zahtjev nije validan jer nije verfikovan pe¢atom
Skupstine stanara zgrade na opisanoj lokaciji.

Aktom, br.{122-332/22-885/15 od 19.10.2023, godine, Direkcija za koordinaciju u postupku
inspekcijskog nadzora, Direktorat za inspekcijski nadzor Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja j urbanizma je utvrdila da je provjerom dostavijene dokumentacije, investitora *
Monrus Inyestment * D.O.O.Budva, na katastarskim parcelama br. 528/1, 531/1, 531/2.
531/3, 631y5, 531/6, 532/1 1 533/2 sve KO Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
+ROZINO I Opstina Budva, utvrdeno da je ista u skladu sa &lanom 91. Zakona o planiranju
prostora ilizgradnji objekata, Sto je konstatovano Zapisnikom, br. 121-2-2-BD-310 od
28.06.2023. godine.

Saglasno ltvrdenom ¢injeniénom stanju ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s pozivom na &l
143. Zakorja o upravnom postupku a u vezi &lana 87.st.4. taé.1.al.1i 2. Zakona o planiranju
prostora | lizgradnji za dono$enjem odluke, date u st1.i 2. dispozitiva ovog rjesenja.
Saglasno izloZenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog riesenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

J
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Nacelnica Direkcije,
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