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GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Broj: 09-332/23-2738/10
Podgorica, 29.06.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu élana 87. st. 4.ta¢.1.al.1. i
2.,Clana 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,SluZbeni list Crne
Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), riesavajuéi po zahtjevu RUDANOVIC
VASA | RUDANOVIC VLADANA, oba iz Berana, za davanje saglasnosti na izmijenjeno
idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, ukupne
BRGP nadzemnih etaZza od 3.369,08 m2, projektovanog od strane Arhitektonskog studia
‘ATRUM" D.O.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom, dana 29.06.2023. u
01:03:05, +02'00’, na kat. parceli br. 1197/7 K.O. Berane, na urbanisti¢koj parceli broj UP10,
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “AGROPOLIMLJE”, Opstina Berane (“Sluzbeni List
Crne Gore”, opstinski propisi, br. 16/11), donosi

RJESENE

Daje se saglasnost RUDANOVIC VASU | RUDANOVIC VLADANU, oba iz Berana, za
davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rie$enje arhitektonskog projekta za izgradnju
stambeno poslovnog objekta, ukupne BRGP nadzemnih etaza od 3.369,08 m2,
projektovanog od strane Arhitektonskog studia “ATRUM® D.O.O. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 29.06.2023. godine u 01:03:05 + 02'00", na kat. parceli br.
1197/7 K.O.Berane, na urbanistickoj parceli broj UP10, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana”AGROPOLIMLJE", Opstina Berane (“Sluzbeni List Crne Gore”, opstinski propisi, br.
16/11), jer je utvrdeno, da je isto izradeno u skladu sa planskim dokumentom u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara:
indeks zauzetosti 0,43 (Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti 2,50 (Planom propisan
2,50), spratnost objekta: Po(G)+P+3+Pk (Planom propisana Po+P+3+Pk) i ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom,br.09-332/23-2738/1 od 30.03.2023. godine, RUDANOVIC VASO | RUDANOVIC
VLADAN, oba iz Berana, obratili su se ovom ministarstvu, Direktorat Glavnog Glavnog
DrZzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, zahtjevom za davanje
saglasnosti na izmijenjeno idejno rie$enje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno
poslovnog objekta, ukupne BRGP nadzemnih etaza od 3.369,08 m2, projektovanog od
strane Arhitektonskog studia “ATRUM” D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
dana 29.06.2023. godine u 01:03:05 + 02'00', na kat. parceli br. 1197/7 K.O. Berane, na
urbanistickoj parceli broj UP10, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana’AGROPOLIMLJE",
Opstina Berane ("Sluzbeni List Crne Gore”, opétinski propisi, br. 16/11).



Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoju arhitekture, Glavnom drzavnom arhitekti, slede¢e dokaze: Elaborat
geodetskih radova — Parcelacija po planskom dokumentu, uraden od strane licencirane
geodetske organizacije “Geo-Start” D.0.0.Podgorica, br. 36/3 od 11.04.2023. godine,
ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Berane, br,
111917/23-1/40 od 13.04.2023. godine, sa lzjavom — SluZbena konstatacija u kojoj je
utvrdeno da se projektovani planirani objekat nalazi na kat. parceli br.1197/7 K.O.Berane
- List nepokretnosti 2098, koja se nalazi u suvlasnidtvu Rudanovi¢ Vasa i Vladana u obimu
prava 7z, a prilaz objektu je obezbijeden sa postojeée saobracajnice, odnosno kat, parcele,
br. 2482/2 po nacinu kori§¢enja - Javni put u vlasnidtvo Crne Gore, raspolaganje Opstina
Budva; Izjavu projektanta - Arhitektonskog studija “ATRUM" D.O.O. Podgorica, sa
tabelarnim prikazom ostvarenih i planiranih urbanistiékih parametara u kojoj je utvrdeno da
je objekat projektovan u skladu sa urbanistiéko-tehnickim uslovima, izdatih od strane
Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora Opétine Berane, br. 07-332/23-48/6 od
15.03.2023. godine i da je ispo$tovan odnos prema gradevinskoj liniji. Objekat je lociran na
katastarskoj parceli, br. 1197/7 K.O.Berane, a kolski i pje3acki prilaz je obezbijeden preko
postojece saobracajnice sa juzne strane — kat. parcela, br. 2482/2 K.O.Berane: List
nepokretnosti 2098 -prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna
jedinica Berane, br. 111-919-1321/2023 od 11.04.2023. godine za kat. parcelu, br. 1197/7
K.O.Berane gdje je na istoj utvrdeno pravo susvojine u obimu 1/1 za Rudanovié Vasa i
Vlaana, iz Berana; Idejno rieenje u zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, na osnovu uvida raspolozivih spisa
predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa sljedeéih razloga:

Naime, ¢lanom 87 stav 4. taé.1.al.1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 | 86/22), utvrdena
su ovlascenja Glavnog drZavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u pogledu
usaglaSenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tadka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti&kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog 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 urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiéki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz élana 154 ovog zakona.

Clanom 88 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. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, je dao Struéno misljenje u kojem je
utvrdeno a na osnovu uvida u graficki i tekstualni dio idejnog rjeSenja arhitektonskog
projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, ukupne BRGP nadzemnih etaza od
3.369,08 m2, projektovanog od strane Arhitektonskog studia “ATRUM" D.0.0. Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom, dana 29.06.2023. godine u 01:03:05 + 02'00°, na kat.
parceli br. 1197/7 K.O. Berane, na urbanistickoj parceli broj UP10, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “AGROPOLIMLJE", Opstina Berane (“Sluzbeni List Crne Gore”,



opstinski propisi, br. 16/11), da je idejno rieSenje izradeno u skladu sa planskim
dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistiCkih parametara: indeks zauzetosti 0,43 (Planom propisan 0,50), indeks
izgradenosti 2,50 (Planom propisan 2,50), spratnost objekta: Po(G)+P+3+Pk (Planom
propisana Po+P+3+Pk) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u planski dokument - Detaljni urbanisticki plan "AGROPOLIMLJE", Opétina
Berane ("Sluzbeni List Crne Gore", opétinski propisi, br. 16/11), utvrdeno je sledece:

Urbanistéko - tehnicki uslovi:

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradniji objekata, urbanisti¢ko tehni&ki uslovi
su dati u sklopu plana kroz vise grafiékih i tehni&kih priloga: Plan saobracaja nivelacije i
regulacije; Uslovi za sprovodenje plana; Plan parcelacije i UTU.

Parcelacija i preparcelacija: Sastavni deo ovog planskog akta su grafiéki prilozi Plan
saobracaja, nivelacije i regulacije i Plan parcelacije, regulacije i UTU, na kojima su
prikazane granice parcela koje se zadrZavaju kao i novoformirane granice parcela. Osnov
za parcelaciju i preparcelaciju bila je postojec¢a parcelacija i mreza postojecih i
novoplaniranih saobracajnica. Urbanistitka parcela moZe obuhvatiti i vie katastarskih
parcela, a moZe se formirati i od dijela konkretne parcele (slu¢ajevi dijelienja postojece
parcele u cilju omogucavanja izgradnje novog objekta) uz postovanje kriterijuma jedan
objekat na parceli i direktna pristupa&nost sa javne komunikacije. Moguce je izvrsiti
udruZivanje urbanistickih parcela ili usitnjavanje u skladu sa uslovima plana. Takode je
moguce izvrsiti korekciju granice urbanisticke parcele u sluCajevima dokupljivanja dela
parcele u kontaktu.

Regulacija i nivelacija: Regulacija i nivelacija objekata su nametnute u najveéem dijelu
zahvata postojecim, zateenim stanjem. Horizontalna regulacija postojecih objekata
predvidenih za intervencije vezana je za sam objekat. Kota poda prizemlja je vezana za
nivelaciju pristupne saobraéajnice, suterenske etaze prilagoditi konfiguraciji terena. Ukoliko
se u okviru objekta formira suterenska etaza tada kotu poda prizemlja postaviti maksimalno
na 1.2m od kote pristupne saobraéajnice. Za objekte gde podzemna linija prodire nadzemnu
kotu poda prizemlja koja je u planu zadata moguce je spustiti na ravan terena. Novi objekti
Su vezani za osovine saobracajnica koje su definisane neophodnim elementima za
prenosenje na teren ili za postojeée objekte. Dimenzije objekata odredice se prema stepenu
zauzetosti parcele, odnosno prema granicama susednih parcela i objektima na njima, kao
polaznim i ograni¢avajué¢im parametrima. Tako da ¢e i dimenzije objekata biti razlicite.
Formiranje podkrovne etaze je sa nadzidkom h=1.6m. Visinska regulacija je predodredena
postojecim stanjem i stanjem u kontaktnim zonama, uspostavljenim odnosima susednih
objekata kao i saobraéajnica. Kod novih i samostojecih objekata visine moraju biti
uskladene sa opstom slikom naselja, nesmetanim vizurama i ekonomicénoscéu gradnje.
Oblikovanje prostora i materijalizacija: Arhitektonski volumeni objekata moraju biti
pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grada. Fasade objekata
kao i krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugradeni.
Zavisno od veli¢ine objekta moguca je izgradnja i viSe stambenih jedinica. U objektima
kolektivnog stanovanja podrumske ili suterenske mogu se korstiti za izgradnju garaza za
potrebe stanara zgrade. Gde je to moguce podzemne gradevinske linije se mogu pomjeriti
na 1m do granice parcele radi obezbedenja prostora za garaziranje $to veceg broja
automobila. Ukoliko se potreban broj parking mesta moze obezbediti u okviru parcele
suterenska etaZa se moze koristiti prema potrebi korisnika (stanovanje, ostave, djelatnosti
isl.)

Za sve objekte su obavezni kosi krovovi, dvovodni ili Cetvorovodni, a kod komplikovanijih
objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog pokrivaéa.
Krovni pokrivag je crijep, eternit, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan materijal. Gde postoje
tehnicke moguénosti, pored planiranih, ostavlja se mogucénost za koriséenje podkrovnih
prostora za stanovanje u nepromenjenom spoljnjem gabaritu objekta (ukoliko su veliki



rasponi objekta uslovili visok tavanski prostori sl.). Obrada prozorskih otvora i vrata drvetom
ili al. bravarija, odnosno PVC, u bijeloj boji ili u boji koja je u skladu sa arhitekturom i
materilalizacijom objekta. Postoje¢e zelenilo na parcelama maksimalno sacduvati i
oplemeniti. Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama u skladu sa uslovima datim u prilogu
pejzazna arhitektura, Ograde oko parcele i kapije, kao elemente arhitekture objekta i
uredenja dvorista paZljivo osmisliti i uskladiti sa opstom slikom objekta i okoline.

U okviru poslovanja sa stanovanjem - Tip PS:

Ovaj tip stanovanja planiran je na lokacijama na kojima trenutno egzistiraju poslovno
komercijalni sadrZaji. Na opredijeljenim urbanistickim parcelama moguce je locirati objekat
u okviru koga je primarno biti organizivani poslovni sadrZaji, organizacija stanovanja
moguca je na visim etazama. Ukoliko postoje potrebe u objektu se moZe organizovati i
samo poslovanje. Pod poslovanjem se podrazumevaju sadrzaji koji su kompatibilni sa
stanovanjem kao pretezZnom namjenom. Urbanisticke parcele se mogu organizovati i kao
kompleks u okviru koga se mogu locirati objekti u funkciji poslovanja, poslovanja i
stanovanja u kombinaciji ili samo stanovanja sa ciliem da se na nivou ¢itavog kompleksa
odnosno zone poslovanja sa stanovanjem zadovolji osnovni uslov ove namjene odnosno
da dominira poslovanje.

TIP PS: U okviru ovog tipa stanovanja moguca je organizacija sadrzaja u funkciji trgovine,
ugostiteljstva, usluga, administracije, manjih skladista ili iste naseljske proizvodnje kao i
drugih sadrZaja koji mogu podrzati stanovanje. Planirani sadrZaji se mogu organizovati u
kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa poslovanjem) ili samo stanovanje ili samo
poslovanje odnosno drugi moguci sadrZaji. Maksimalna spratnost do P+3+Pk odnosno pet
nadzemnih etaZa uz moguénost izgradnje suterenske odnosno podrumske etaze. Ukoliko
se u objektu organizuje poslovanje moguca je i preraspodjela etaZa u okviru zadate visine
a u skladu sa normativima za poslovanje koje se u objektu obavlja. Gradnju do maksimalne
spratnosti moguce je izvoditi fazno a $to treba podrzati adekvatnom tehniékom
dokumentacijom, svaka faza mora predstavljati arhitektonsku celinu. Indeks zauzetosti do
0.5. Indeks izgradenosti do 2.5 na nivou parcele ili kompleks. Objekti mogu biti organizovani
kao slobodnostojeci, sa jednom i viSe lamela ili se formirati nizovi. Novi objekti se postavljaju
na ili iza gradevinske linijle. Minimalna udaljenost objekta od susedne parcele je 2m.
Postojeci objekti se mogu porusiti i umesto njih graditi novi pri &emu vaze uslovi plana za
novi objekat. GarazZiranje automobila mora se ostvariti u okviru objekta a parkiranje na
parceli van javnog zemljista. Ukoliko se u okviru objekta organizuju i djelatnosti u objektu ili
na parceli treba obezbijediti parkiranje i za automobile u njihovoj funkciji. Ukoliko se
potreban broj parking mesta obezbijedi za parkiranje u okviru parcele suterenska etaza se
moze koristiti u drugoj namjeni (stanovanje, poslovanje). Ukoliko se suterenske odnosno
podrumske etaZe koriste za garaZiranje iste ne ulaze u obragun koeficijenta izgradenosti.
Ogradivanje je moguce Zivom zelenom ogradom. Ograde se postavljaju na granicu parcele
tako da stubovi ograde i kapije kao i Ziva ograda budu na zemlji$tu viasnika ograde. Ukoliko
se u objektu, odnosna na parceli organizuje poslovanje koje zahtijeva posebnu kontrolu i
zastitu parcelu je moguce ograditi i transparentnom ogradom do visine od 1.40 m.
Oblikovanje objekta uskladiti sa namjenom i okruzenjem uz primenu savremenih materijala
i kosih krovnih ravni.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je data Izjava projektanta Arhitektonskog studia
"ATRUM" D.0.0. Podgorica, sa tabelarnim prikazom ostvarenih i planiranih urbanisti¢kih
parametara u kojoj je utvrdeno da je objekat projektovan u skladu sa urbanistiéko-tehnickim
uslovima, izdatih od strane Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora Opstine Berane,
br. 07-332/23-48/6 od 15.03.2023. godine i da je ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.
Objekat je lociran na katastarskoj parceli, br. 1197/7 K.O.Berane, a kolski i pjesacki prilaz
je obezbijeden preko postojeée saobracajnice sa juzne strane — kat. parcela, br. 2482/2
K.O.Berane.



Utvrdeno je da je dostavlien Elaborat geodetskih radova — Parcelacija po planskom
dokumentu, uraden od strane licencirane geodetske organizacije “ Geo-Start’
D.0.0.Podgorica, br. 36/3 od 11.04.2023. godine, ovjeren od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu — Podrucna jedinica Berane, br. 111917/23-1/40 od 13.04.2023. godine,
sa Izjavom — Sluzbena konstatacija u kojoj je utvrdeno da se projektovani planirani objekat
nalazi na kat. parceli br.1197/7 K.O.Berane - List nepokretnosti 2098, koja se nalazi u
suvlasnistvu Rudanovi¢ Vasa i Vladana u obimu prava %, a prilaz objektu je obezbijeden
sa postojece saobracajnice, odnosno kat. parcele, br. 2482/2, po nacinu koriscenja - Javni
put u viasnistvU Crne Gore, raspolaganje Opstina Budva.

Uvidom u List nepokretnosti 2098 -prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, Podruéna jedinica Berane, br. 111-919-1321/2023 od 11.04.2023. godine za kat.
parcelu, br. 1197/7 K.O.Berane, utvrdeno je na istoj pravo susvojine u obimu 1/1 za
Rudanovi¢ Vasa i Vladana, iz Berana, ¢ime su ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u
postupku, odnosno investitora, shodno &lanu 91. st.1 i 3 taéka 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, i
dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiStu ( list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drZavni arhitekta je nasao da su se stekli
uslovi, s pozivom na ¢l. 87.st.4. tad.1.al.1 i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata za davanje saglasnosti investitorima: RUDANOVIC VASU | RUDANOVIC
VLADANU, oba iz Berana, za davanje saglasnosti na izmijenjenc idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta, ukupne BRGP
nadzemnih etaza od 3.369,08 m2, projektovanog od strane Arhitektonskog studia
“ATRUM" D.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom, dana 29.06.2023. godine u
01:03:05 + 02'00, na kat. parceli br. 1197/7 K.O. Berane, na urbanisti¢koj parceli broj UP10,
u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “AGROPOLIMLJE”, Opétina Berane (“Sluzbeni List
Crne Gore", opstinski propisi, br. 16/11), jer je utvrdeno, da je isto izradeno u skladu sa
planskim dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,43 (Planom propisan
0,50), indeks izgradenosti 2,50 (Planom propisan 2,50), spratnost objekta: Po(G)+P+3+Pk
(Planom propisana Po+P+3+Pk) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

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

Obradili: ‘ -
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Natasa Paviéevic,
Sinisa Mini¢, dipl.j
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