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VLADA CRNE GORE
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
DIREKTORAT zA SPROVOBENJE DRZAVNIH SMJERNICA U OBLASTI
ARHITEKTURE

Broj: UP 11 D5-042/24-215/4

Podgorica,|11,04.2024. godine

Ministarstv prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, riesavajuci po Zalbi “SYSTEM
0.0 BUDVA, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
turistickih apartmana, projektovanog od strane D.0.0. JNTESA GROUP* BIJELO POLJE,
ovijereno elektronskim Potpisom projektanta dana 11.01.2024, godine u 15:20:31,

2382/4 sve K.O. Tudoroviéi, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Blizikuce" (.Sluzbeni Jist
Crne Gore - opstinski propisi” broj 21/14) Opstina Budva, na osnovu Clana 88.st. 5. a u
t. 4. ta¢. 1. al. 1. i 2. Zakona 0 planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore “pr. 64/17, 44/18, 63/18, 11/1 9, 82120, 86/22 | 4/23), &l. 46.st.1.
| €. 126.st6. Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Cme Gore* br. 56/14.
20/15,40/16 | 37/17), donosi

RJESENJE

1. Usvaja se zalba D.0.O. SYSTEM GROUP” D.0.O BUDVA i PONISTAVA se
rieSenje Opétine Budva - Sluzba Glavnog Gradskog arhitekte, br. UPI-22-332/24-
2/3 16.02.2024. godine, kojim je odbijen zahtjiev ., SISTEM GROUP o
D.0.0Budva, UPI-06-332/24-2/1 od 12.01.2024 godine za davanjem saglasnosti
na idejno riesenje izgradnje turistickih apartmana na katastarskim parcelama br,
2211/1i 2382/4 sve K.O.Tudoroviéi, koje ¢ine urbanisti¢ky parcelu 112 u zahvaty
Lokalne studije , Blizikuée « { « Sluzbeni list Crne Gore » = opstinski propsi, br.
21/14), izradenim od strane « INTESA GROUP |, D.0.0.Bijelo Polje.

2 DAJE SE SAGLASNOST "SYSTEM GROUP" D.0.O BUDVA, na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju turistiékih apartmana, projektovanog od
strane D.0.0, ,INTESA GROUP" BIJELO POLJE, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 11.01.2024. godine u 15:20:31, +01°00', na urbanisti¢koj parceli
br. UP112 | na katastarskim parcelama broj 2211/1 | 2382/4 sve K.O. Tudorovigi,
u zahvaru Lokalne studije lokacije ,Blizikuée* (.Sluzbeni list Crne Gore — opstinski

propisi” | broj 21/14), Opstina Budva, u smisly arhitektonskog oblikovanja i

0,18 (Planom propisan 0,18), indeks izgradenosti 0,44 (Planom propisan 0,45),
spratno‘it objekta Su+Pr+1 (Planom propisana spratnost. Su+Pr+1), ostvarenim
odnoso|

lokaciji i objektima,




Obrazlozenje

Ozalbenim rieSenjem, br. UPI-22-332/24-23 o4 16.02.2024. godine odbijen zahtjev
-SISTEM GROUP, D.0.0.Budva, UPI-06-332/24-2/1 od 12,01.2024 godine za davanjem
saglasnosti na idejno riesenje izgradnje turistidkih apartmana na katastarskim parcelama
br. 2211/1|i 2382/4 sve K.O.Tudoroviéi, koje ¢ine urbanistiky parcelu 112 u zahvaty
Lokalne stidije , Blizikuce , ( , Sluzbeni list Crne Gore , — opstinski propsi, br. 21114),
strane , INTESA GROUP , D.0.0.Bijelo Polje.

im razlozima za odbijanje u obrazloZenju osporenog riedenja, prvostepeni
organ navodi, izmedu ostalog, da je * Uvidom u plansku dokumentaciju * Lokalna studija
lokacije “ Blizikuéa * ( “ Sluzbeni list CG * - opstinski propisi, br. 21/14) i Lokalna studija
Tudoroviéi 1 ( * Sluzbeni list CG — opétinski propisi, br. 11/09), uoéeno je da dolazi do
preklapanjal planske dokumentacije. Dok je planskim dokumentom - Lokalna studija
lokacije * Tudoroviéi " na predmetnim katastarskim parcelama, br. 2211 | 2382/4
K.O.Tudoroviéi koje ¢ine urbanistiky parcel T.26, predvidena namjena “ zelene povrsine
“ u planskom dokumentuy - Lokalna studija lokacije: Blizikuée * na istim predmetnim
parcelama ~ katastarske parcele, br. 2211/1 i 2382/4 K.O.Tudorovigi, koje Gine
urbanisticku|parcel 1 12, predvidena je namjena “ stanovanje manje gustine .

rieSenja, Zalitelj je izjavio Zalby zbog nepravilnog | nepotpuno utvrdenog
¢injeniénog tanja, pogresne primjene materijalnog prava i bitnih povreda pravila
upravnog postupka. Isticu, da Je upravo prvostepeni organ — Opstina Budva, Sluzba
Glavnog gradskog arhitekte njima izdala urbanisticko-tehnitke uslove po vazeéem
planskom dokumenty Lokalna studija , Blizikuéa « (. SluZbeni list Crne Gore . Opstinski

propisi, br. 21/14), §to potvrduje validnost i izdatih urbanisticko-tehnickin uslova.Smatraju
da je donosenjem oZalbenog rjesenja uéinjena bitna povreda pravila upravnog postupka
buduéi da se Ilradi 0 vazetem planskom dokumentu , Blizikuéa « Opétina Budva iz 2014,
godine, za razliku od Lokalne studije lokacije , Tudoroviéi ~ koji je iz 2019, godine, pa se
postavija pitanje vaznosti ovog planskog dokumenta iz 2009. godine. Napominju, da se
kao stranke nljesy izjasnili na rezultate ispitnog postupka a to €ini bitnu povreduy pravila
upravnog postupka jer se bira ono riesenje koje je najpovoljnije za stranku, a ovo
posebno kod &injenice da su od nadleznog organa Opétine Budva ve¢ izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi na osnovy planskog dokumenta « Blizikuéa , Opstina Budva, &ime su
dovedeni u ibludi.
|

Na osnovu Svega izloZenog, prediazu da se oZalbeno riesenje ponisti kao nezakonito i
predmetni zahtjev meritum rjesi u drugostepenom odluéivanju.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, razmotrilo je Zalbu i spise predmeta
i odlugilo kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sledeéih razloga:

Naime, &lanom 87 stav 4. tat.1.al.1i 2, ta¢. 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 su ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na
idejno rje nje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita jli gradskog parka
u pogledu Usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz élana 55 stay
2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
., Indeks Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema

Clanom 88, tav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drZzavnog arhitekte iz ¢lana
87 stav 4 tadka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m? i vide. Hotel, odnosno turistiéko naselje sa etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
inici lokalne Samouprave.

t. 5. Zakona o planiranju prostora i lzgradnji objekata, propisano je da po
Zalbi na riesenje glavnog gradskog arhitekte, odlu¢uje Ministarstvo.

objekata a u vezi &lana 126.stav 6. Zakona o upravnom postupku, u kojem je jasno
propisano da ako drugostepeni organ nade da u prvostepenom postupku Cinjenice nijesu
U potpunosti utvrdene ili da Su pogresno utvrdene, odnosno da podnosiocu Zalbe nije
data moguénost da se izjasni o rezultatima ispitnog postupka, moze sam dopuniti




Na osnovy uvida u Planski dokument - Lokalna studije lokacije ,Bliziku¢e* propisano je
sledece:

Prostor

izgradnju na urbanistiékoj parceli je dio urbnaistike parcele u kome se moraju
smjestiti drtogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i
pomocénih |objekata). U ovo ulazi i povrina terase u prizemiju gradevine koja je
konstruktivhi dio podzemne etaze. U prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli ne

strana, i minimalnim udaljenjima u odnosu na granicu parcele ifj susjedne objekte, u
lovima plana. Prostor za izgradnju UP za gradenje jednostrano | dvostrano
ugradenog pbjekta moze biti do granica boé&nih Up, Uz uslov da se sa te strane ne mogu
graditi otvofi (prozori i vrara), osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska,
odnosno sa bracajna povréina.

U zoni Sta ovanje, u kojoj se nalazi predmetna urebanisticka parcrela prema Planskim
dokumentom - Lokalne studije lokacije Blizikuce", propisani su sledece smjernice:

Lokalne studije  predvidena je iskljuéivo ambijentalna izgradnja sa
stanovanj manje gustine i niske spratnosti, maksimalno do Sy (ili Po)+P+1. Lokacije
Za ovaj vid i2gradnje se nalaze na tereny malog, srednjeg i veceg nagiba, uklopliene sy
u zelenilo i pejzaz, sa atraktivnim vizurama prema moru.

Predvidene dvije zone ambijentalne v’zgradnje:-stanovanje manje gustine, -zona nove
izgradnje, -zona tradicionaine seoske izgradnje, -zona postojece izgradnje, -zona nove
turisticke izgradnje.

\

Na prostor

Turizam u okviry stanovanja

Turizam se n podruéju LSL u smisly pruzanja usluga smjestaja (sa ishranom i drugim
uslugama) turistima proZima sa funkcijom stanovanja kao preteznom namjenom kroz
iznajmljivanje vila, kuca, apartmana soba, kao i smjestajem turista u manjim hotelima ili
apart hotelima. Urbanistieki pokazatelji za hotele apart-hotele (indeks Zauzetosti, indeks
izgradenosti, spratnost i drugo) isti su kao i za planiranu preteznu namjenu,

Objekte namjenjene za Pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovatii graditi
u skladu sa vazeéim zakonima, pravilnicima, normativima i drugim akatima koji reguligu
ovu djelatnost.

Dozvoliena je i gradnja stambenih i turistikih objekata, turistikih naselja, kao i objekti
za djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine, ugostiteljstva, sporta i rekreacije i drugih
poslovnih i kom rcijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovny namjenu turizam, Namjene




Su naznacene u grafickom prilogu. U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa
Zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored glavnog objekta izgradivati | objekti
prateceg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta.

Objekti pr eceg sadrZaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti
od najmanje 1.5m od granice susedne parcele, Objekat moze biti i na granicnoj liniji

Svi potrebnj urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti¢koj parceli
dati su u grafickom prilogu i u urbanisti¢ko-tehniékim uslovima za svaku namjenu. Ovi
parametri ptedstavijaju maksimaine vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, i od njih se
mozZe odst ] i ij i i i

nadzemnih

Postavijanje L)bjekta u odnosu na javne povrsine:

Gradevinskailinija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana
jeu grafickom prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica gradenja) moze
da se poklapa sa regulacionom linijom ili J& na odredenom odstojanju od regulacione
linije. Gradev‘nska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima.
Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi y objekte i sl. Nije dozvolieno gradenje
izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani
dio zgrade namijenjen za garaZe,

\

Postavijanje objekta u odnosu na susjedne parcele:

Postavijanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sliededi
naéin: ‘

Nije dozvolieno zatvarati svjetlarnike postojetih objekata, veé formirati iste ili sli¢ne u
novoprojektovanim objektima: Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3.0
m, nije dozvoljeno sa te strane novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢
samo pomoénih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa
susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

Uslovi za nivel ciju:




rnesavati fako sto ée se odvodnjavanje terena vréiti prema javnim saobraéajnim
povrSinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama. Nivelacija javnih saobracajnih povrsina data je u grafiékom prilogu

Urbanistiéko - tehnigki uslovi za izgradnju objekata manje gustine:

parceli; maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli: kao i

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti | spratnost), namjena
povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje - urbanisticki

Dozvoljeno je u urbanistickoj parceli da se formiraju vise od jednog objekata za koje

Horizontalnal i vertikaina regulacija :

Gradevinskal linjja predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija
prema regug::ionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta

Minimalno o
2,5m; jedno
uzidani objekti - 0,0 m. Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele e3m.
Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 5 m. lzgradnja na ivici parcele
(dvojni objekt i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljuéivo uz pisanu saglasnost
viasnika susjedne parcele na ¢&ijoj granici je predvidena izgradnja.

Maksimaina spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Su+P+1 odnosno
— tri korisne etaze. U suterenu moZe biti stambeni prostor, ili podrum ili garaze.
Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod sloZenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova.

Kota prizeml|; Je: na preteZno ravnom terenu- najvise do 1,20 m iznad konaéno
nivelisanog i redenog terena, Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama,
orjentaciona k@ta poda prizemlja moZe biti najvise 1.50 m iznad konaéno nivelisanog i
uredenog terena; na terenu y vecem nagibu - u nivou poda najniZe korisne etaZe i iznosi
najvise 3,50 m‘iznad kote konacéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

lzgradnja na parceli: Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti
izradeni jednovremeno | prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne pPropisane povrsine pod objektom i spratnost. a
ove vrijednosti mogu bitj i manje. Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske
prostorije. Povrgine suterenskih i podrumskih prostorija ne uraunavaju se y ukupnu




BRGP ukdliko se koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se podrum ifi
suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje),
uratunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaza). U prizemljima ili djelu
prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroZavaju okolinu. Na parceli se mogu
graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriséenja stambenog objekta (garaza, ostava i
sl.).Veli¢ina pomocnih objekata je maksimalne do 30 m2. Krovovi ovih objekata su kosi,
krovni poknvaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23 stepena.

Uslovi za regulaciju i nivelaciju:

PoloZaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na osnovi grafickih priloga i to:
planom regulacije, nivelacije i parcelacije. Regulaciona linija prema magistrali udaljena je
Sm od ivice magistrale, izuzev crkvenog objekta gdje je regulaciona linija na 2m prema
magistrali. Nivelaciono riesenje definisano je na katastarskim podiogama dobijenim od

Uvidom u Izjavu licenciranu geodetske organizacije * GEOMISO * D.0,0.Budva, utvrdeno
je da se pr klapanjem granica urbanisticke parcele broj 112 u zahvatu Lokalne studije
lokacije " Blizikuce " sa digitalnim katastarskim planom za K.O.Tudoroviéi da urbanisticku
parcelu br. 112 &ini kat. parcele, br. 2211/1 i 2382/4 sve K.O.Tudoroviéi. Prilaz lokaciji i
objektu je obezbijeden sa katastarske parcele, br. 2382/2 K.O.Tudoroviéi - lokalni put

Uvidom u Li#t nepokretnosti 637-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinica Budva, utvrdeno je pravo svojine , SISTEM GROUP , D.0.0.Budva na kat
parcelama, br. 2211/1 | 2382/5 sve K.O.Tudoroviéi, &me je utvrdena legitimacija

+01'00, na u anistickoj parceli br. UP112, na katastarskim parcelama broj 2211/1 |
2382/4 sve K.0. Tudoroviéi. u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Blizikuée" (.Sluzbeni list
Crne Gore opstinski propisi* broj 21/14), Opstina Budva, izradeno u smisiy
arhitektonsk oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara:
indeks zauzefosti 0,18 (Planom propisan 0,18), indeks izgradenosti 0,44 (Planom
propisan 0,45), spratnosti objekta: Su+Pr+1 (Planom propisana spratnost Su+Pr+1),



Saglasno izloZenom, rijegeno je kao u dispozitivu ovog riesenja,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rieSenja, moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore u roku od 2

0 dana od dana njegovog prijema
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