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Direktorat za sprovodenije driavnih smjernica
u oblasti arhitektiure

Broj. 09-832/23-10955/4
Podgorich, 14.03.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drZzavnih smjernica u obiasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st 4.tac.1ai 1 i 2.¢lana 88
stav 2. Zgkona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore" br 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), rieSavajuci po zahtievu MUGOSA ZORANA, iz
Podgorice, za davanje saglasnosti na dopunjenc idejno rjesenje arhitektonskog projekta,
izradeno |od strane projektanta LD STUDIO" D.O.O. Budva, ovjereno elektronskim
potpisomiod 28.02.2024. +01'00". za izgradnju Apartmantskog naselja - apartmanski objekti
B.10 i 11, sa moguénodéu fazne izgradnje, BRGP etaza 395794 m2, na
im parcelama br. - UP 18, 19, 20, 21, 22 i 23, na katastarskim parcelama br.
422112, 422113, 422/25, 422126, 422/29, 422/30 sve K.O. Budva, u zahvaty Detaljnog
0g plana "DUBOVICA ', Opétina Budva, ("SluZbeni list Crne Gore" opétinski
propisi, br. 1/14 ), donosi

RJESENE

DAJE SH MUGOSA ZORANU. iz Budve. saglasnost na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektongkog projekta, koje je izradeno od strane projektanta LD STUDIO' D.OO
Budva, qvjereno elektronskim potpisom od 28.02.2024 +01'00". za izgradnju
Apartmaniskog naselja - apartmanski objekti br, 6,78910i 11, sa mogucnoscéu fazne
izgradnje, |BRGP etaZa 3.957,94 m2, na urbanisti¢kim parcelama broj: UP 18, 19, 20, 21,
2223, nakatastarskim parcelama br. 422/12, 422/13, 422125, 422126, 422129, 422/30 sve
K.O. Budya, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “DUBOVICA I", OpStina Budva,
(“Sluzbenillist Crne Gore" opstinski propisi, br.1/14 ), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata | osnovnih urbanistikih parametara: indeks zauzetosti 0,30
(Planom prepisan 0,30), indeks izgradenosti 0,90 (Planom propisan 0.90), spratnosti
objekta: G[S+P+2 (Planom propisana spratnost: G/S+P+2), ostvarenim odnosom odnosom
prema grafievinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuckom objektu i lokaciji.

Obrazlozenje

Aktom, br.09-332/23-10955/1 od 28.12.2023 godine, sa dopunom, br. 09-332/23-10955/3
od 28.02.2024. godine, MUGOSA ZORAN, iz Budve, obratio se ovom ministarstvu,
Direktoratu za sprovedenje drZzavnih smjernica u oblasti arhitekture, zahtjevom za izdavanje
saglasnost|na dopunjeno idejno rjeenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane
projektantd LD STUDIO® D.O.O. Budva. ovjereno elektronskim potpisom od 28.02 2024
+01'00", za izgradnju Apartmantskog naselja - apartmanski objekti br. 6,7.89,10 i 11, sa
mogucnosdu fazne izgradnje, BRGP etaza 3.957,94 m2, na urbanistickim parcelama broj;
UP 18, 19,120, 21, 22 23. na katastarskim parcelama br, 422/1 2, 422113, 422/25, 422/26.




422/29.422/30 sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ‘DUBOVICA I
Opétina Budva, (“Sluzbeni list Crne Gore” opstinski propisi, br.1/14 ) u smisiu arhitektonskog
oblikovahja 1 materijalizaciie objekata i osnovnih urbanistickih parametara’ indeks
Zauzetosti 0.30 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 0.90 {Planom propisan 0.90),
spratnosti objekta: G/S+P+2 (Planom propisana spratnost: G/S+P+2), ostvarenim odnosom
odnoson) prema gradevinskoj liniji | ostvarenim saobracajnim prikljutkom objektu i lokaciji.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenjem
drzavnih| smjernica arhitekture. sledece dokaze: Urbanistitko-tehnicke uslove za |zradu
tenni¢ke [dokumentacije za lzgradnju objekta, izdati od strane Opstina Budva-Sekretarijat
Za urban|zam i razvoj, izdati od strane Opstina Budva, br. 06-332/23-867/3 od 09.10.2023.
godine, lzjavu, izdatu od strane privrednog drustva koje je izradilo tehnigky dokumentaciju
" LD STUDIO" D.0.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom od 28.02 2024 +01'00', za
izgradnjul Apartmantskog naselja - apartmanski objekti br. 6,7,8,9.10 i 11, sa moguénoséu
fazne izgradnje. BRGP etaza 3.957,94 m2, na urbanistickim parcelama broj: UP 18, 19,
20. 21, 22 i 23, na katastarskim parcelama br. 422112, 422/13, 422/25, 422/26
422129,422/30 sve K.O. Budva. u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana "DUBOVICA |”,
Opstina Budva, u kKojoj je dat tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih  urbanistickin
parametara sa planiranim kapacitetima gdje su svi urbanisticki parametri ispostovani u
odnosu na urbanistitko-tehnitke uslove i parcelacije, izradene po planskom dokumentu za
Detaljni ufbanistiki plan * Dubovica | * I1zmjene i dopune od 14.03.2014. godine, zavedene
: 853-104-431;  Izjavu licencirane geodetske organizacije * GEOINS * D.O O
kojoj je utvrdena identifikacija predmetne lokacije, odnosno utvrdenc da se
planirani ¢bjekti nalaze na urbanistickim parcelama, br. UP 18, UP 18, UP 20,UP 21, UP
22 UP 23 Blok 20, odnosno da se projektovani objekat nalazi na kat parcelama, br.422(12,
42213, 4P2I25, 422/26, 422129422130 sve K.O. Budva i Dopunjeno Idejno rjesenje u
zasticenoj digitalnoj formi,

Ministarstyo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih |smjernica arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentaciju i raspolozive spise predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu rjeenja, a ovo
sa sljeded|h razioga:

Naime, élanom 87 stav 4. taé.1.al.1 i 2 tac. 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 | 4/23),
utvrdena gu ovlascéenja Glavnog drZzavnog arhitekte a narodito da 1) daje saglasnost na
idejno rjesenje arhiteklonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u
pegledu ugaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i matenjalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 i sfav 3 ovog zakona, i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zayzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), 2)
daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drZzavnim $mjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki

projekat, daje saglasnost na urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88|stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 taég 1 ovog zakona koji se odnose na Zgrade bruto gradevinske povrgine 3000 m?

« dnosno turistiéke naselje sa Zetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
nici lokalne samouprave.

I vie. Hot
povjeriti je




Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, s pozivom na ovlascenja iz citiranog ¢&lana 87, stav
4. tac.1.fal.1. 1 2. Zakona, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica
u oblasti arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu uvida U
graficki i tekstualni dio idejnog rieenja arhitektonskog projekta za izgradnju objekta, koje je
izradeno| od strane projektanta LD STUDIO' D.0.O. Budva.ovjereno elektronskim
potpison od 28.02.2024. +01'00', za izgradnju Apartmantskog naselja - apartmanski objekti
br. 6,7.89,10 i 11, sa moguénoséu fazne izgradnje, BRGP eta’a 3.957.94 m2 na
urbanistifkim parcelama broj: UP 18, 19, 20, 21, 22 i 23, na katastarskim parcelama br.
422112, W22(13, 422125, 422/26, 422/29,422/30 sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana “DUBOQVICA I", Opstina Budva, ("Sluzbeni list Crne Gore" opstinski
propisi, @r.1/14 ), da je isto usaglaseno u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata|i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,30 (Planom propisan
0,30), ingeks izgradenosti 0.90 (Planom propisan 0.90), spratnosti objekta: G/S+P+2
(Planom| propisana spratnost: G/S+P+2), ostvarenim odnosom odnosom prema
koj liniji | ostvarenim saobraéajnim prikljukom objektu i lokaciji

idom u Detaljni urbanisticki plan * DUBOVICA I, Opétina Budva. ("Sluzbeni list
Crne Gqre" opétinski propisi, br.1/14 ), utvrdeno je da su propisane smjernice za
arhitektohsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovni urbanisticki parametn:
Planirang urbanisticke parcele su definisane u grafi¢kim prilozima - list 08. "Planirano stanje
~ reguladija i nivelacija” i list 09. "Planirano stanje - nacrt parcelacije | preparcelacije”

Ukoliko na postojeéim granicama katastarskin parcela dode do neslaganja izmedu azurnog
katastarskog stanja i plana, mjerodavno je aZurno katastarsko stanje

Svi potrebni urbanistitki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti¢koj parceli dati
su u graflCkom prilogu — list 08. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija", u urbanisticko-
tehnickim uslovima za svaku namjenu i u Tabeli 19: Uurbanisti&ki pokazatelji po blokovima
i urbanis§ckim parcelama. Ovi parametri predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne
mogu prekoraciti, i od njih se moze odstupati samo na nize vrijednosti. Iskazana BRGP
podrazunijeva iskljuéivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu ukljuéeni potpuno
ili djelimigno ukopani dijelovi objekata (garaZe, podrumi i sutereni koji se korniste iskljucivo
za garazifanje vozila).

Dozvoljera je izgradnja stambenih zgrada i zgrada za djelatnosti iz oblasti turizma. trgovine,
ugostiteljgtva, zanatskih usluga, socijalne zaStite, obrazovanja, zdravstva kulture.
komunalnih servisa (trafostanice, ¢rpne stanice, rezervoari vodovoda), sporta i rekreacije |
drugih poglovnih i komercijalnin djelatnosti koje ne ometaju osnovnu namjenu

Namjene su naznacene u grafickom prilogu - list 06. “Planirano stanje - namjena povrsina”,
Na urbanistickim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena,
sportskih |terena, fontana, pomoénih zgrada, garaza i privrednih zgrada uz stambene
objekte kgje ne ugroZavaju zivotnu sredinu, u skladu sa UTU za svaku namjenu.

Planirana| nivelacija terena odredena je u odnosu na postojedu nivelaciju uliéne mreze
Planirane|ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, veé nivelaciono definisane
prostore. Planom je odredena nivelacija javnih povrdina iz koje proizilazi i nivelacija prostora
za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije
ostalih tadaka i dobijaju se interpolovanjem.

Na terend sa veéim nagibom (visinska razlika na urbanistickoj parceli je veca od 3.00 m)
nije dozvdlijena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke parcele i formiranje
betonskih podzida visine veée od 3.0 m, Saviadavanje visinske razlike na ovakvim terenima
no projektovanjem kaskadnih objekata, Cija visina u svakoj tacki, u odnosu na




konacno nivelisan i ureden teren, ne smije preé¢i maksimalno dozvoljenu visinu objekta za

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju novih objekata u zoni Prete2no postojece izgradnje
i u zoni rfove izgradnje ~ objekti Srednje gustine (SS1, $S2, S54)

Ovim usjovima se definisu uslovi za izgradnju novih objekata na slobodnim lokacijama,
dogradnja | nadgradnja postojecih objekata i zamjena postojecih objekata novim, na osnovu
uslova datih ovim planom u zoni sa pretezno postojecim objektima (SS1. $S2), kao i uslovi
za izgragnju objekata u zoni nove izgradnje (SS4).

Objekti U mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) |
dvostranp uzidani objekti (u nizu). Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je
data kag simbel | moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju strikino
zadate: gradevinske linije i udaljenja od susjednih urbanistickih parcela, odnosno objekata,
maksimdina dozvoljena spratnost; maksimalna ukupna povrsina pod objektom, odnosno
objektim@ na parceli; maksimalna ukupna bruto razviiena gradevinska povr§ina objekta,
odnosne{objekata na parceli,; kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZedi zakonski propisi,
pravilnici|i standardi

UrbanistiEki pokazatelji 1 kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenpsti | maksimalno dozvoljena spratnost), namjena povréina | planiranih objekata |
drugo, dati su u tagki 6., Urbanisticki pokazatelji - Tabela 19. Urbanistiki pokazatelji po
blokovimp i urbanistickim parcelama.

Gradevirlska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacidnoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja minimalno jedna fasada objekta.
Minimalnp odstojanje objekta od bo&nih granica parcele: slobodnostojeci objekti - 2,50 m);
izuzetno | ovo rastojanje moZe biti i manje (min. 1,50 m), ukoliko Je oblik parcele nepravilan
i ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno 4,00m: jednostrano uzidani objekti -
3,00 — 4,00 m prema slobodnom dijelu parcele: izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje
(od 1,50 + 2,50 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan | ukoliko |e rastojanje od susednog
objekta minimaino 4,00 m; obostrano uzidani objekti - 0,00 m: Minimaino odstojanje objekta
od susjednog objekta je 4,00 m; Minimalno odstojanje objekta od bocne granice parcele je
3,00 m, 4 od zadnje 4,00 m. Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom
nizu) je moguca iskljuéivo uz pismeno odobrenje viasnika parcele na &ijoj granici je
predvidena izgradnja.

* Maksimalna spratnost objekta: garaza (u suterenu ili podrumu), prizemije, 2 sprata |
potkrovljg - G+P+2+Pk, ili garaZa (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 3 sprata — G+P+3,
odnosno 4 korisne etaZe.

* Maksimpina visina vijenca iznosi: - 12,0 - 13,5 m (G+P+2+Pk = 12,0m, G+P+3 = 13 5m),
mjereno @d kona¢no nivelisanog | uredenog terena do gornje ivice krovneg vijenca

* Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: na pretezno ravnom terenu; od konaéno
nivelisangg | uredenog terena do gornje ivice konstrukcije posljiednje etaZe ili horizontalnog
serklaza; | na terenu u veéem nagibu: od ivice poda najnize korisne etaZe objekta do gornje
ivice kongtrukcije posljednje etaze ili horizontainog serklaza.

* Maksimaina visina sljiemena krova objekta (ili vrha najvieg sljiemena, kod sioZenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova. Visina nazidka
potkrovng etaZe iznosi najvise 1,50 m racunajuci od kote poda potkrovne etaze do tatke
preloma Krovne kosine.

Dozvolienja je fazna izgradnja objekta ukoliko dio objekta koji se gradi predstavlja
funkcionalnu i arhitektonsku cjelinu, a na osnovu uslova definisanih u tacki 5.20. Uslovi za
arhitektorsko oblikovanje. Konaéno izgradeni objekat ne smije da prede maksimalno
dozvolienl povrsinu pod objektom i maksimalno dozvolienu spratnost date na nivou
urbanisticke parcele.




+ Oblikoyanje objekta prema frekventnim saobracajnicama je reperezentativno, u duhu
moderng arhitekture, bez upotrebe istorijskih etno elemenata drugih sredina (balustrade,
gipsarsk| radovi i sl.)

* Krovov| ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-230.

dnju podzida vaze uslovi definisani taéki 5.17. Uslovi za izgradnju podzida.

idom u spise predmeta, utvrdeno Je da je dostavijena Izjava izdata od strane
privredngg drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju * LD STUDIO" D.O.O. Budva,
ovjereno| elektronskim potpisom od 28.02.2024. +01'00", za izgradnju Apartmantskog
naselja -|apartmanski objekti br. 6,7,8,9,10 i 11, sa moguénoscu fazne izgradnje, BRGP
etaza 395794 m2, na urbanistickim parcelama broj: UP 18, 19, 20, 21, 22 i 23 na
katastarskim parcelama br. 422/12, 422/13,422/25, 422128, 422/29,422/30 sve K O Budva,
u zahvatl Detaljnog urbanistickog plana "DUBOVICA |". Op$tina Budva, u kojoj je dat
tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih urbanisti¢kih parametara sa planiranim kapacitetima
gdje su gvi urbanisticki parametri ispostovani u odnosu na urbanistiéko-tehnicke usiove |
ife, izradene po planskom dokumentu za Detaljni urbanisticki plan * Dubovica | *
Izmjene il{dopune od 14.03.2014. godine, zavedene pod brojem - 953-104-431.

data Izjava licencirane geodetske organizacije " GEQOINS " D O.O. Budva u
kojoj je utirdena identifikacija predmetne lokacije .odnosno utvrdenc da se planirani objekti
nalaze nd urbanisti¢kim parcelama, br. UP 18, UP 19, UP 20.UP 21, UP 22iUP 23 Biok
20, odnosno da se projektovani objekat nalazi na kat. parcelama, br 422/12. 422/1 3,422/25,
422126, 422/29,422/30 sve K.O. Budva.

Uvidom u|List nepokretnosti 51 1-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinkica Budva, utvrdeno je da su katastarske parcele, br 422/1 2,422/13, 422/25, 422/26
/30 sve K.O. Budva nalaze u svojini Mugose Zorana, u obimu prava 1/1, gGime
ni uslovi za legitimaciju stranke u postupku, odnosno investitora, shodne &lanu
91. st.1i[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 zemljiStu, odnosno drugom
pravu na {radenje 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.

Ked izloZzgnog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo. Direktorat za
sprovoderie drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na ¢l. 87.st.4. taé.1.al.1i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje sdglasnosti investitoru MUGOSA ZORANU, iz Budve na depunjeno idejno rjesenje
arhitektongkog projekta, koje je izradeno od strane projektanta LD STUDIO" D.O.O
Budva,ovj¢reno elektronskim potpisom od 28.02.2024. +01'00° za izgradnju
Apartmantgkog naselja - apartmanski objekti br. 6,7.8910 i 11, sa moguénoscu fazne
izgradnje, BRGP etaza 3 957 94 m2, na urbanisti¢kim parcelama broj: UP 18, 19, 20, 21,
22123, nalkatastarskim parcelama br. 42212, 422/13, 42225, 422/26. 422129,422/30 sve
K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ‘DUBOVICA |", Opstina Budva,
("Sluzbeni Jist Crne Gore" opstinski propisi, br.1/14 ), u smislu arhitektonskog oblikovanja |
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0.30
(Planom propisan 0.30), indeks izgradenosti 0,90 (Planom propisan 0.90), spratnosti
objekta: G/B+P+2 (Planom propisana spratnost: G/S+P+2), ostvarenim odnosom odnosom
prema gradevinskoj liniji | ostvarenim saobracajnim prikljutkom objektu | lokaciji.

Saglasno izlozenom, odiu¢eno 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.

Obradila
Nacelnik |Direkcije
Nataa Pavicevi¢, dipl.pravnik
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