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-Naslovu;

ADVOKAT mr BORIS BODIROGA
Punomocnik , AREA GROUP |, D.0.0.Herceg Novi i , HAM GROUP , D.0.0.
Herceg Novi -

Ulica: | Bokeske Brigade br. 10
HERCEG NOVI

yog dopisa, dostavija vam se rie$enje, broj i datum gornji.

ASCENO SLUZBENO LICE
avidevié Nféa. dipl.pravnik

- Opétini Hefceg Novi, Sluzba Glavnog gradskog arhitekte:

- ala.
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042/23-182/11

Broj: UP 11 091
Podgorica, 0

Ministarstvo

03.2024. godine

rostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za

sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, rieSavajuci po Zalbi D.O.0.” AREA

GROUP * He
Advokatske
Gradskog a
godine u pos
arhitektonsko
koju ¢ini kat.

Novi i D.0.O. * HAM GROUP " D.O.0.Herceg Novi, zastupanih putem
ncelarije mr Borisa Bodiroge, izjavljene protiv rjesenja Sluzbe Glavnog
itekte OpStine Herceg Novi , br. 02-14-333-UPI-76/22-1 od 08.06.2023.
upku po zahtjevu imenovanih za davanje saglasnosti na idejno riesenje
) projekta izgradnje stambeno-poslovnog objekta na urbanisti¢koj parceli
parcela, br. 665 K.O.Topla u zahvatu Prostornog urbanistickog plana
Novi za period do 2030. godine ( * Sluzbeni list Crne Gore “ opstinski

Opstine Her
propisi, br, 5;;198). na osnovu ¢lana 88. st. 5. au vezi &l. 87.st. 4.tac. 1. al. 1.1 2. Zakona

o planiranju p
11/19, 82120,
("Sluzbeni list

1. Usvaj

ostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list Crne Gore “br. 64/17, 44/18, 63/18,
86/22 i 4/23), Cl. 46.st.1. i €. 126.st.9. Zakona o upravnom postupku
Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE

se zalba D.0.0." AREA GROUP " Herceg Novi i D.0.O. * HAM GROUP *“

D.0.0Herceg Novi, zastupanih putem Advokatske kancelarije mr Borisa Bodiroge
i PON|STAVA se rjeSenje Opstine Herceg Novi - Sluzba Glavnog Gradskog
arhitekte, br, 02-14-333-UPI-76/22-1 od 08.06.2023. godine, kojim je u stavu 1.
dispozitiva prekinut postupak davanja saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta izgradnje stambeno-poslovnog objekta na urbanistiékoj
parceli| koju €ini katastarska parcela br. 665 K.O.Topla u zahvatu Prostornog
urbanistickog plana Opstine Herceg Novi za period do 2030 gedine ( , Sluzbeni
list Crnie Gore , — opstinski propisi, br. 52/18), pokrenut po zahtjevu D.0.0. , AREA
GROUP , sa sjediStem u Herceg Novi, a u stavu 2. dispozitiva istog riedenja
utvrdepo je da prekid postupka traje do pravosnaznog okoncanja parnitnog
postupka Posl. Br. P. 210/2019 koji se vodi pred Osnovnim sudom.

. DAJE BE SAGLASNOST D.0.0." AREA GROUP “ Herceg Novi i D.O.O. * HAM
* D.0.0.Herceg Novi, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta izgradnje
stambegno-poslovnog objekta projektovano od strane ,ARHIMAR “ D.0.0O. Herceg
Novi, pvjereno elektronskim potpisom projektanta, dana 02.10.2023. godine u
08:15:29 + 02'00°, na urbanistickoj parceli koju &ini katastarska parcela br. 665
K.O.Topla u zahvatu Prostornog urbanistickog plana Opétine Herceg Novi za
period ido 2030 godine ( , Sluzbeni list Crne Gore , — opstinski propisi, br. 52/18),
koje jejizradeno u skladu sa osnovnim urbanistiékim parametrima: ukupna bruto
razvijena gradevinska povrsina BRGP 1.110,14 m? (Planom dato 1.122,00 m?),
indeks izgradenosti — 1,18 (Planom zadato 1,20); indeks zauzetosti — 0,385),




Planom zadatp: 0,40); spratnost objekta G+P+2 (Planom dato G+ P+2), smjernicama za
arhitektonsko | oblikovanje i materijalizaciju objekata, kao i obezbijedenim kolskim
prilazom objgktima na viasniékim parcelama i gradevinskom linijjlom u skladu sa
smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Ozalbenim rigSenjem, br. 02-14-333-UPI-76/22-1 od 08.06.2023. godine u stavu 1.
dispozitiva prekinut postupak, pokrenut po zahtjevu D.O.0." AREA GROUP * Herceg
Novi i D.O.O|“ HAM GROUP * D.0.0.Herceg Novi, zastupanih putem Advokatske
kancelarije mr{Borisa Bodiroge za davanja saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta izgrgdnje stambeno-poslovnog objekta na urbanistitkoj parceli koju &ini
katastarska pgrcela br, 665 K.O. Topla u zahvatu Prostornog urbanisti¢kog plana Opétine
Herceg Novi zi period do 2030 godine ( , Sluzbeni list Crne Gore » — opStinski propisi, br.
52/18), a u sfavu 2, dispozitiva istog riesenja utvrdeno je da prekid postupka traje do
pravosnaZnog| okonéanja parniénog postupka Posl. Br. P. 210/2019 koji se vodi pred
Osnovnim sudom.

rieSenja, Zalitelj je izjavio zalbu zbog nepravilnog i nepotpuno utvrdenog
ginjeni¢nog sfanja, pogresne primjene materijainog prava i bitnih povreda pravila
upravnog postupka. Istiéu, da se je prvostepeni organ u ponovnom postupku u potpunosti
oglusio o ukignim razlozima u drugostepenom rjesenju, br. UPIl 09-042/23-59/7 od
20.04.2023. godine, donesenog od srane Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma. N3pominju, da se parni&ni postupak koji se vodi pred Osnovnim sudom u
, P.br. 210/2019 izmedu Li¢ine Jelene i Spremi¢ Konéar Milice, protiv
Martinovi¢ Ranke i Zanke ne predstavija prethodno pravno pitanje za predmetni upravni
postupak u kojem se traZi saglasnost Glavnog gradskog arhitekte na idejno riesenje za
izgradnju sta no-poslovnog objekta na katastarskoj parceli br. 665 K.O. Topla, buduéi
da imenovang privredna drustva nijesu na bilo koji nadin uéesnici u predmetnom
pamiénom postupku te od njegovog ishoda ne zavise njihova prava kao investitora i
vlasnika nepoKretnosti — katastarska parcela, br. 665 K.O.Topla. Takode napominju, da
g idejnog rjesenja uklonjeni djelovi koji tretiraju sporni objekat , pri éemu
izmedu ovih npvedenih privrednih drudtava i stranki u parniénom postupku ne postoji
nikakav spornilodnos.Osim navedenog, u predmetnoj upravnoj stvari, trazi se odobrenje
na idejno rieSenje za novoplanirani poslovno-stambeni objekat na opisanoj lokaciji, a za
koje postoje prethodno izdati urbanisticko-tehnicki uslovi i za isti planirani objekat postoji
zauzima manjq od 1,50% povriine predmetne parcele.Ukazuje na bitnu povredu pravila
upravnog postlipka, buduci da prvostepeni organ u ponovnom postupku nije sproveo
ispitni postu i nije dao moguénost stranci da se izjasni u cilju utvrdivanja bitnih
¢injenica i okolnosti i zastiti svoja prava i pravne interese, shodno &lanu 105 a u vezi sa
¢lanom 111. Zakona o upravnom postupku u kojem je propisana obaveza javnopravnog
organa da se stranci u postupku omoguéi izjaSnjavanje na bitne okolnosti. Na osnovu
svega izlozenqg, predlazu da se oZalbeno rieSenje ponidti kao nezakonito i predmetni
zahtjev usvoji 4 drugostepenom odluivanju.




Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, razmotrilo je zalbu i spise predmeta
i odlutilo kao |1 dispozitivu rje$enja, a ovo sa sledeéih razloga:

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tag.1.al.1i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Slugbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 14/23),
utvrdena su oylascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjesenj¢ arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka
u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav
2 tactka 3 i|stav 3 ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, (indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj [liniji); 2) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
priviemenog gbjekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116
oveg zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatak za urbanistiki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5)
daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;

8) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog
zakona.

Clanom 88. sthv 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. Hotell, odnosno turisti¢ko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 88. s{. 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da po
Zalbi na rieSer)je glavnog gradskog arhitekte, odluguje Ministarstvo.

Razmatrajuci predmetnu Zalbu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drZavnih
smjernica arhitekture je utvrdilo da ozalbeno rjedenje nije sacinjeno u skladu sa élanom
22.stav 7. Zakona o upravnom postupku, a kojim je jasno propisan obavezni sadrzaj
pisanog riesenja, pa je utvrdeno da obrazlozenje rieSenja mora da bude razumljivo i da
sadrzi kratko |zlaganje zahtjeva stranke, &injeniéno stanje na osnovu kojeg je riedenje
donijeto, propjse na osnovu kojih je rjesenje donijeto, razloge koji s obzirom na utvrdeno
¢injeniéno stanje upuéuju na odluku datu u dispozitivu riedenja, razloge zbog kojih nije
uvazen neki od zahtjeva ili predloga stranke, odnosno nije uzet u obzir izjadnjenje stranke

o rezultatima Ispitnog postupka a kod odlugivanja po slobodnoj ocjeni i glavne razloge
za donijetu od|uku.

Naime, razmatraju¢i predmetnu Zalbu sa spisima predmeta, ovo ministarstvo, Direktorat
za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitektura je s pozivom na ¢&l. 126.stav 9.
Zakona o ugravnom postupku, posto je u konkretnoj stvari prethodno donijeta
drugostepena jodiuka ovog Ministarstva, br. UPIl 09-042/23-59/7 od 20.04.2023. godine
kojom je poniStena prvostepena odluka Sluzbe Glavnog Gradskog arhitekte Opstine
Herceg Novi,| br. 02-14-333-UPI-76/22 od 02.02.2023. godine i predmet vracen




prvostepenom organu na ponovni postupak i odluéivanje, dao je Strutno mislienje u
kojem je utvrdeno sledece:

Naime, Smjarnicama iz planskog dokumenta - Prostorno-urbanisticki plan Opstine
Herceg Novi za period do 2030.godine-GUR Igalo (,Sluzbeni list-op&tinski propisi®, br.

graditi i specifiéni uslovi za izgradnju, utvrduju se u zavisnosti i u granicama preoviadujuce
namjene koja je ovim Planom procentualno najviSe zastupljena na zemljistu (kat. parceli)
od kojeg se farmira urbanisticka parcela.

Prostor izmedu ivice kolovoza i regulacione linijje moze se predvidjeti za izgradnju
trotoara, nivelisanje usjeka i nasipa oko saobracajnica i njihovo obezbjedenje, izgradnju
zastitnih potgornih zidova, postavijanje instalacija, moguénost izgradnje rigola i sl
Minimalne udaljenosti gradevinskih linija prema javnim povrSinama odreduju se na nacin
da se ispostuju vazeci tehnicki propisi, standardi i normativi, kao i sledeci uslovi: za
objekte ¢ija je visina (H) > 10,0 m, minimalna udaljenost gradevinske linije (G.L.1) od
regulacione linije (R.L.) jednaka je 1/2 H («H» je visina objekta mjerena od konaéno
uredenog terg@na uz objekat do vijenca ili do sliemena zabatnog zida zgrade, pri Cemu je
mjerodavna ana visina koja je orjentisana prema javnoj provrsini).

Minimalna odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanistikih parcela kao i u odnosu
na ostale povf$ine druge namjene (ostale gradevinske linije), odreduju se na nacin da se
ispodtuju sledle¢i uslovi: za objekte Cija je visina (h)* > 10,0 m, udaljenost prema
susjednim parcelama iznosi najmanje 1/4 ukupne visine objekta («h»* je visina objekta
mjerena od k¢nacno uredenog terena uz objekat do vijenca ili do sliemena zabatnog zida
zgrade, pri ¢gmu je mjerodavna najvisa visina koja je orjentisana prema susjedima).

Najve¢a dozyoliena visina progelja objekta, mjeri se od konaéno zaravnatog i uredenog
terena uz procelie objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice horizontalneg
vijenca procelja, i iznosi prema broju nadzemnih etaZza: za (P+2) 12,00 m.

Arhitektonskp oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu i planiranoj

arhitektonskd rjeSenja u kojima se polazeci od izvornih vrijednosti graditeljske bastine
odredene srgdine, ne preuzimajuéi direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove
vrijednosti kpje predstavljaju logi€an kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture,
interpretirajugi tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.

Na predmet
kao zgrada
biletarnica lje

oj kat.parceli je zate¢en postojeci objekat evidentiran u listu nepokretnosti
br.1-bioskop povrsine pod objektom 23 m2. Ovaj objekat je nekadasnja
jeg amfiteatra. Idejnim rieSenjem planirano je uklanjanje ovog objekta do




prijave radoval za gradenje. Na prilazu parceli, uz trotoar su zateéena dva stara stabla
tempresa kojq se zadrZzavaju idejnim rjie$enjem.

Aktom Opéting Herceg Novi, br. UPII 09-042/23-182/3 od 06.09.2023. godine, Opétina
Herceg Novi, Kabinet Predsjednika Opétine je na zahtjev ovog Ministarstva, br. UPII 09-
042/23-182/2 ¢d 23.08.2023. godine u dijelu evidentiranog objekta na katastarskoj parceli
br. 665 K.O.Topla, dalo izja$njenje, u kojem je, izmedu ostalog, utvrdeno da se
predmetnim planskim dokumentom za djecije kino ili amfiteatar sa pozornicom, nijesu
definisani uslqvi zastite, kako zakonskim, tako i podzakonskim aktom Opsétine Herceg

Objekat je svgjom duzom osovinom lociran u pravcu sjeverozapad- jugoistok. Pjedacki i
kolski prilaz pbjektu je sa postojece Ulice Sava llica, koja tangira parcelu duz
sjeverozapadrie granice, Uz ulicu je planiran prostor za ¢etiri parking mjesta, namijenjenih
potrebama poglovnog prostora u prizemlju objekta. Oko objekta su planirane uredene
povrsine trotogra poplotane kamenim ploéama, namijenjene pjesackom pristupu objektu
kao i kolskom pristupu do auto-lifta, sa zapadne strane parcele, koji se nalazi u sklopu
etaZe prizemlja. Objekat je spratnosti Po+P+2 odnosno ima tri nadzemne etaze i jednu
podzemnu-pogrumsku etazu namijenjenu garaziranju vozila. U podrumu je planirana
garaZa sa 14 PM, dok se u parteru planiraju jos Cetiri parking mjesta.

Prizemlje je pgsiovnog karaktera sa dva veca poslovna prostora, kao i ulaz u stambeni
dio objekta sa \vertikalnom komunikacijom. Na prvom i drugom spratu je planirano po pet
stambenih jedjnica, tipa jednosobnih i trosobnih stanova. Krov iznad drugog sprata e
ravan, neprohpdan, sa nagibom krovnih ravni 1.7-2.5%. Krov iznad podrumske etaze je
projektovan k3o ravni, zeleni ekstenzivni krov, sa slojevima datim u grafitkom prilogu-
presjeku kroz pbjekat.

Konstatovano |je da je uz Idejno rjesenje priloZena Izjava projektanta da je tehnicka
dokumentacijg izradena u skladu sa vaZe¢im propisima i Izjava geodetske licencirane
organizacije 1 tatnoj lokaciji planiranog objekta i saobracajnom pristupu. Pristup
predmetnoj lokaciji obezbijeden je sa sjeverne strane sa kat. parcele br. 2570/1 KO
Topla, u naravi nekategorisani putevi.

Uvidom u List| nepokretnosti 473-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, br. 109-919-16285/2023 od 26.09.2023. godine, utvrdeno je za katastarsku
parcelu, br. 665 K.O Topla, pravo susvojine u obimu 1/1 za D.0.0.” AREA GROUP *
Herceg Novi i D.0.0. * HAM GROUP " D.0.0.Herceg Novi, &ime je utvrdena legitimacija
investitora shqdno ¢lanu 91. st.1 i 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja i dokymentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu
svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti,
ugovor o kongesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu svojine na
objektu, odnogno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.




Sa izlozenih razloga, kako je idejno rieSenje za izgradnju stambeno-poslovnog objekta,
na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela br. 665 KO Topla, projektovano od strane
ARHIMAR * D.0.0. Herceg Novi, ovjereno elektronskim potpisom projektanta, dana
02.10.2023. gpdine u 09:15:29 + 02'00', izradeno u skladu sa osnovnim urbanistiékim
parametrima. kupna bruto razvijena gradevinska povr§ina BRGP 1.110,14 m? (planom
dato 1.122,00/m?), indeks izgradenosti — 1,18 (planom zadato 1,20): indeks zauzetosti —
0,385 (planom zadato 0,40); spratnost objekta G+P+2 (planom dato G+ P+2),
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, kao i cbezbijedenim
kolskim prilazgm objektima na vlasni¢kim parcelama i gradevinskom linijom u skladu sa
smjernicama iz planskog dokumenta, to je s pozivom na ¢&l. 87.stav 4. 87. st. 4. taé. 1. al.
1.1 2. Zakong o planiranju prostora i izgradnji objekata i &l. 126. taéka 9. Zakona o
planiranja progtora i izgradnji objekata, rije$eno kao u dispozitiva ovog riesenja.

Saglasno izloZenom, rijeseno je kao u dispozitivu ovog riedenja.

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

. OVLASCENO SLUZBENO LICE
' viéevimtaéa, dipl.pravnik
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