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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte,Glavni DrZavni arhitekta, rieSavajuci po zahtjevu Duleti¢ Milutina, Duleti¢ Petrice
iz Podgorice i Duleti¢ Jovanke, iz Budve, za davanje saglasnosti na idgjno rieSenje

mogucnost fazne izgradnje, BRGP svih etaza 1.470,12 + 3.668,53 = 5.138 65 m2, na
urbanisti¢kim parcelama br. UP11 | UP13, Bloka 11B, na katasarskim parcelama br. 2253
2254 sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana »Budva Centar* - Izmjene
i dopune ( Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi 25/11), Opétina Budva, na osnovu
Clana 87.stav 4. ta&.1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i &l.18. Zakona o
upravnom postupku ( “ Sluzbeni list Crne Gore * br. 56/14, 20/15 40/16 | 31/1 7), donosi

(* Sluzbeni list Crne Gore “ br. 64/17, 11/19, 82/20), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost DULETIC MILUTINU, DULETIC PETRICI iz Podgorice i DULETIC
JOVANKI iz Budve, saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta viSeporodignog stanovanja u fun_kcijl i j

urbanisti¢kim parcelama br. UP11 | UP1 3, Bloka 11B, na katasarskim parcelama br. 2253
2254 sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Budva Centar® — 1zmjene
i dopune ( Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi 25/11), Opstina Budva, i utvrdeno da
je isto izradeno u skladu sa mjernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima:
indeks zauzetosti 0,60, indeks zgradenosti 3,50, spratnost objekta: Po+Su+P+5+PS
(preporuéena — neobavezujuéa spratnost po planu P+5 do P+8) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

RjeSenjem br. 01-496/3 od 16.09.2021.godine, prekinut je postupak, pokrenut zahtjevom
Duleti¢ Milutina, Duleti¢ Petrice iz Podhgorice i Duleti¢ Jovanke iz Budve u upravnom
postupku davanja saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta viSeporodi€nog stanovanja u funkciji turizma, na urbanisti¢kim parcelama br. UP11
| UP13, Bloka 11B, na katasarskim parcelama br. 2253 | 2254 sve KO Budva, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana ,Budva Centar" — Izmjene i dopune ( Sluzbeni list Crne Gore
— opstinski propisi 25/11), Opstina Budva.

U obrazlozenju citranog rjesenja o prekidu postupka, utvrdeno je da “ kako je &lanom
4.stav1. Odluke o izradi Prostornog urbanistikog plana Opstine Budva, objavljenoj u

utvrdena zabrana gradenja na dijelu prostora u granicama obuhvaéenim Odlukom o
dono$enju Detaljnog urbanisti¢kog plana “ Budva — Centar * (* Sluzbeni list Crne Gore “ br.



32/08 i 25/11) i Odlukom o donosenju Detaljnog urbanisti¢kog plana “ Beéiéi “ ( * Sluzbeni
list Crne Gore” opstinski propisi, br. 1/09, 20/09 i 25/11), a polazeéi od odredbe &lana 26.
st. 2.1 3. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je propisano da se
zabrana gradenja prilikom donoSenja odluke o izradi planskog dokumenta ne odnosi na
objekte na kojima postoje ste¢ena prava a kojim pravom se smatra pravo gradenja objekta
na osnovu prijave gradenja i dokumetacije iz ¢lana 91.0vog zakona, odnosno pravo steéeno
na osnovu vazece gradevinske dozvole, ovo ministarstvo kod &injenice a na osnovu uvida
u sluzbenu dokumentaciju ovog ministarstva u kojem je utvrdeno da imenovani nijesu
podnosili prijavu gradenja kod nadleZnog inspekcijskog organa nemaju steCena | potpadaju
pod zabranom gradenja iz Odluke, nalazi da su se stekli uslovi za primjenu citiranog ¢lana
104.st.1. Zakona o upravnom postupku i postupak prekine u predmetnoj stvari do rje$enja
prethodnog pitanja, odnosno okonéanja izrade | donosenja Prostornog urbanisti¢kog plana
Opstine Budva od strane rukovodioca izrade planskog dokumenta *.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog DrZavnog
arhitekte, razmotrilo je predmetni zahtjev i spise predmeta, pa odlugilo kao u dispozitivu
oZalbenog rjeSenja, a ovo sa sledeéih razloga:

Clanom 87.stav 4. ta&.1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradniji objekata ( * Sluzbeni list
Crne Gore " br. 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog Drzavnog arhitekte a
naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga,
skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2. tagka 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 rjeSenje arhitektonskog
projekta priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz
Clana 116 ovog 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 privremenih objekata u dijelu oblikovanja |
materijalizacije i 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljneg izgleda objekata iz &lana
154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87.
stav 4. tac.1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrSine 3.000 m2
i viSe .Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Stavom 4. ¢lana 88. Zakona, utvrdeno je da glavni gradski arhitekta mozZe imati struénu
sluzbu a stavom 5 istog ¢lana Zakona, propisano je da po Zalbi na rieSenje glavnog
gradskog arhitekte odlu¢uje Ministarstvo.

Polazedi od obrazlozenja iz rje$enja ovog ministarstva, br. 01-496/3 od 16.09 2021 .godine
u kojem je u stavu 2. Dispozitiva ovog rje$enja prekinut postupak u predmetnoj stvari u
postupku davanja saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta viseporodi€énog stanovanja u funkciji turizma na urbanisti¢kim parcelama br. UP11
| UP13, Bloka 11B, na katasarskim parcelama br. 2253 i 2254 K.O. Budva, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana ,BUDVA CENTAR" — izmjene i dopune (“Sluzbeni list Crne
Gore — op8tinski propisi, br. 25/11) do donosenja Prostornog urbanistitkog plana Opétine
Budva od strane rukovodioca izrade planskog dokumenta, ovo ministarstvo plazeéi od
isteka roka zabrane gradenja dana 5.oktobra 2022.godine , upucuje na Struéno uputstvo
ovog ministarstva, br. 01-45/19 od 05.jula 2021.godine u kojem je utvrdeno da



opremanje gradevinskog zemljista, posebne naknade | dr. mogu se pravno sprovoditi, jer
se ne radi o gradenju objekta - s tim $to se mozZe postaviti pitanje opravdanosti |
cjelishodnosti ovakvih postupaka. Ovo sa razloga, $to ne znaéi da ¢e objekat koji je bio
predmet postupaka i procedura biti planiran i u novom planskom dokumentu, a samim tim,
da ¢e mo¢i da gradi. Radi sagledavanja sopstvene odgovornosti i rizika u pogledu

Naime, uvidom u idejno rieSenje, graficki i tekstualni dio, tehni¢ki opis i iZjavu projektanta,
investitora Duleti¢ Milutina, Duleti¢ Petrice i Duletié¢ Jovanke, projel_gtova_no od strane ,A21"

planskog dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, i
osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeks Zauzetosti 0,60, indeks izgradenosti 3,50,
spratnosti objekta: Po+Su+P+5+PS (preporugena — neobavezujuéa spratnost po planu P+5
do P+8) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u Detaljni urbanisti¢kim planom “ BUDVA CENTAR" — izmjene i dopune
propisane su smjernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i osnovni
urbanisti¢ki parametri:

OPSTI USLOVI GRADENJA - Osnovni uslovi

Dozvoljeno je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanisti¢koj parceli. Svi potrebni
urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviry grafickih priloga list 6.0
.Regulaciono resenje* j list 5.0 .Nivelaciono reenje" i urbanisti Cko-tehnigkim uslovima za
svaku namenu, kojim se definigu parametri maksimalne vrednosti koje se nemogu prekora
Citi i od njih se moze ostupiti na nize vrednosti. Iskazana BRGP podrazumeva iskljugivo
povrSinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu uklju¢eni potpuno ili delimi¢no delovi
objekata (garaze, podrumi, sutereni).

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafitkom prilogu Plana su reSenje
predloZeno od strane planera i nisy obavezujuéi. Gabariti planiranih objekata odredivage
S€ na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujuéih) parametara, koji se iskazuju za planirane
urbanistitke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje



Postavijanje objekata u odnosu na javne povrsine: Gradevinska linija je linija do koje je
dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru Grafickog priloga —
-Regulaciono resenje” list 6.0 | .Nivelaciono reSenje” list 5.0. Bo&ne gradevinske linije
odredene su u grafickim prilozima i definiSu osnove i Predstavija liniju do koje se moze
graditi. U ostalim sluCajevima, bogna gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku
pojedinaénu namjenu.

devinsku liniju (glavnu) i definige odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta.
Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,
terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsky liniju prama

Postavijanje objekata u odnosu na susedne parcele:

- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna
saglasnost suseda.

U zoni rekonstrukcije i obnove moguca je izgradnja novih, kao i dogradnja i nadgradnja
postojecih objekata u svemuy prema uslovima datim ovim planom. Parametri y okviru ove
Zone su nastali uskladivanjem visinske i horizontalne regulacije sa planiranim
moguénostima konaénog uobli¢avanja fizizkih struktura urbanistickin parcela.

Oblik i veligina gabarita zgrade u grafickim prilozima moze e prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije, - Preporucena spratnost, -

Principi oblikovanja
Arhitekturom objekata treba teziti stva anju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza



formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i namenom predstavijaju potencijalno nove
simbole u gradskom okruzenju; koriscenje kvalitetnih i trajnih materijala: koridéenje
prirodnih lokalnih materijala

Elementi oblikovanja i materijalizacija:

Ukoliko bi se morao izabrati jedan od karakteristiznih elemenata oblikovanja objekata u
ovom kontekstu, onda bi izbor svakako pao na elemente krova. Kosi dvovodni krovovi
nagiba 18-23 stepena su gotovo najzastupljeniji element oblikovanja na primorskim kuéama

slobodnih povrsina na parceli. Gradacija izbora Materijala svakako treba da bude u
saglasnosti sa planiranim namenama objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi i
oCekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

Objekti vi§eporodiénog stanovanja sa prateéim komercijalnim sadrzajima svakako imaju
znacajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, &to direktno proistige iz njihove
pozicije u gradu, alj i planiranih namena. U skladu sa tim neophodno je posvetiti posebnu
paznju oblikovaniju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmeren, ali prepoznatijiv
urbani karakter.

Uvidom u Listove nepokretnosti 364 - prepis i List nepokretnosti 2104-prepis, utvrdeno je
pravo sukori$¢enja za Duleti¢ Milutina | Duleti¢ Petrice na kat. parceli, br. 2254 K.O.Budva
I pravo koriséenja za Duleti¢ Jovanku na kat. parceli br. 2253 K.O. Budva, &ime je dokazana
legitimacija investitora y skladu sa &l. 91.st 1 3. tacka 6. Zakona o pPlaniranju prostora i
izgradnji objekata y kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju &ini izmedu ostalog i dokaz o
pravu svojine na zemljisty, odnosno drugom Pravu na gradenje na zemljistu ( list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta.
Saglasno izlozenom, stekli su se uslovi da se saglasno utvrdenom ¢injeniénom stanju i
Clanu 87.stav 4. tagka 1. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, donese odluka
kao u dispozitivuy ovog rjesenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
/. Mirko Zizi¢, dipl.inz.arh, >
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