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Direktorat za sprovodenije drzavnih smijernica
U oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-9752/6
Podgorica, 18.06.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenije
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st. 4.tac.1.al.1.i2, ¢lana 88,
stav 2. i &I, 237 .Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23) i €1.18. Zakona o upravnom postupku
("Sluzbeni list Crne Gore* br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/117), rieSavajuéi po zahtjevu “SUNNY
RESORT" D.0.O. Budva, na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
lzgradnju apartmanskog objekta, projektovanog od strane ‘NG DESIGN" D.0.0. Bar,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 07.05.2024 u 08:53:37, +02'00", ukupne
BRGP svih etaza 4.605 47 m2, na dijelu urbanistitke parcele br. UP5; na katastarskoj
parceli broj 481/41 K.O, Budva, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana
.Dubovica I' (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi* broj 1/14) Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost “SUNNY RESORT" D.O.O Budva, na izmijenjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta, projektovanog od strane "NG
DESIGN" D.O.O. Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 07.05.2024 u
08:53:37, +02'00', ukupne BRGP svih etaza 4.605,47 m2, na dijelu urbanisti¢ke parcele br
UPS5, na katastarskoj parceli broj 481/41 KO Budva, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljinog
urbanistickog plana ,Dubovica | (.Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* broj 01/14)
Opstina Budva, u smisly arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickin parametara: indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan 0,50), indeks
izgradenosti 3,38 (Planom propisan 3,50), spratnosti objekta: Po/Su+Pr+6S (Planom
propisana spratnost objekta; Po/Su+P+6S), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji,
I obezbijedenim saobracajnim prikljuckom lokaciji i objektima.

Obrazlozenje

Aktom, br.09-332/23-9752/5 od 07.05.2024.godine, sa dopunom od 06.12.2023. godine,
‘SUNNY RESORT’ D.O.O Budva, obratilo se ovom ministarstvu, sa dopunom od
06.12.2023, godine, Direktoraty za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture
zahtjevom za izdavanje saglasnosti na izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta
za izgradnju apartmanskog objekta, projektovanog od strane “NG DESIGN" D.0.0, Bar,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 07.05.2024. u 08:53:37, +02'00', ukupne
BRGP svih etaza 4.605,47 m2, na dijelu urbanisticke parcele br. UP5, na katastarskoj
parceli broj 481/41 KO Budva, u zahvaty Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana
.Dubovica I' (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi® broj 01/14) Opétina Budva, u
smislu arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih
parametara: indeks zauzetosti 049 (Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti 3,38




(Planom propisan 3,50), spratnosti objekta: Po/Su+Pr+6S (Planom propisana spratnost
objekta. Po/Su+P+6S), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim
saobracajnim prikljuékom lokaciji i objektima

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture, sledece dokaze: Izjavu izdatu od strane privrednog drustva
koje je izradilo tehnigku dokumentaciju ‘NG DESIGN" D.O.O Bar, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 07.05.2024. u 08:53:37, +02'00", ukupne BRGP svih etaza
4.605,47 m2, na dijelu urbanisticke parcele br. UP5, na katastarskoj parceli broj 481/41 K O.
Budva, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Dubovica | Opétina
Budva u kojoj je utvrdeno da Je idejno rieSenje uradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehniékim

prema gradevinskoj liniji te da Je za lokaciju obezbijeden saobracajni prikljuéak u skladu sa
planskim dokumentom i saobracajnim uslovima kao odgovarajuci broj parking mjesta. Dat
je i tabelarni prikaz ostvarenih osnovnih urbanistickin parametara; List nepokretnosti 3107-
izved, izdat od strane Uprave za katastar i drZzavnu imovinu, br. 104-919-21499/2023 od
05.12.2023. godine u kojoj je utvrdeno sukoriscenje Vujovi¢ Branka i Vujovié Marka na kat.
parceli, br. 481/41 K. O.Budva sa unijetom zabiljezbom neposredne izvr§nosti notarskog
zapisa Ugovora o zajednickoj izgradnji, UZZ 1063/21 od 24.08.2020. godine, zakljucéen
izmedu " SONNY RESORT * D.O.0.Budva i Vujovié Marka i Vujovic Branka kao
suinvestitora, sa Aneksom istog Ugovora, UZZ br. 1169/2022 od 05.10.2022. godine:
Elaborat - 1zjava oviagéene geodetske organizacije — Identifikacija urbanistitkih parcela:
UP5kaoi identifikacija planskim dokumentom definisane saobracajnice sa koje je planiran
pristup na pomenute lokacije, uraden od strane * RAS COMPANY “ D.0.0.Budva, br. 222-
a-21/2023. godine od 01.12.2023. godine gdje je utvrdeno da granice urbanistiéke parcele
UP 5 odgovaraju granicama kat. parcele, br. 481/41K.O.Budva: Urbanisticko-tehnicke
uslove, br. 06-061/-1128/2 od 10.10.2018. godine za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju 2 stambena objekta, izdati od strane Opstine Budva — Sekretarijat za urbanizam
I odrZivi razvoj i lzmijenjeno idejno rieSenje u zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicky

sa sljedecih razloga.

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tat.1.al.11i 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 | 4/23),
utvrdena su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na

drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat, 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spolinog 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 povrdine 3000 m?




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

Clanom 237, Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjaplana generalne regulacije Crne Gore, moze se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanisticki dio urbanisticke parcele.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, 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 planskog dokumenta da je izmijenjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta, projektovanog od strane ‘NG
DESIGN" D.O.O. Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 07.05.2024. u
08:53:37, +02'00", ukupne BRGP svih etaza 4.605,47 m2, na dijelu urbanisticke parcele br.
UPS, na katastarskoj parceli broj 481/41 KO Budva, u zahvatu Izmjena | dopuna Detaljnog
urbanistickog plana ,Dubovica I* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* broj 01/14)
Opstina Budva, izradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,49 (Planom propisan 0,50), indeks
izgradenosti 3,38 (Planom propisan 3,50), spratnosti objekta: Po/Su+Pr+6S (Planom
propisana spratnost objekta: Po/Su+P+6S), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji,
| obezbijedenim saobracajnim prikljuékom lokaciji | objektima.

Naime, Zakonom o planiranju prostora | izgradnji objekata i Planskim dokumentom -
Detaljnim urbanistickim planom ,Dubovica I, Opstina Budva, utvrdeno je da je propisano
sledece:

Shodno ¢lanu 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata Lokacija za gradenje (u
daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom, Lokacija moze biti jedna ili vise
katastarskih parcela, jedna ili vise urbanisti¢kih parcela, dio jedne ili djelovi vise
urbanistickih parcela odredenih elaboratom parcelacije.

Objasnjenje pojmova koji se koriste u planu;

Objasnjenje sljedecih pojmova je istovremeno i obavezni sastavni dio pojedinih UTU gdje
se neki od pojmova navodi. 1. Nadzemna etaza je bilo koja etaza objekta (na i iznad
konacno nivelisanog i uredenog terena), ukljucujuci i prizemlje (ali ne i potkrovlje). Najveca
spratna visina (mjereno od poda do poda) za obracun visine objekta, iznosi za:

- stambenu etazu 0d 3,0do 3,2 m:

* poslovno-komercijalnu etazu u prizemlju do 4,0 m;

* lzuzetno. za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla
visina etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 45m.

Podzemna etaza ( garaza - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je sasvim ili
do 2/3 svoje visine ispod konacno uredenog i nivelisanog terena. Na pretezno ravnom
terenu kota poda prizemlja moze biti najvise 1,20 m iznad kote konacno uredenog |
nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m
Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene,
visestambenih objekata i poslovnih objekata, kod kajin zbog obezbjedenja potrebnih mjesta
za stacioniranje vozila garaza moze biti u vise podzemnih etaza. Spratne visine podruma ili
suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2.20 m
Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine ispod konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan
suteren,




Korisna etaza objekta je etaza kod koje je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke
konacno uredenog | nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00 m.

Svjetia visina korisne etaze iznosi minimalno 2,50 m,

Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman.

Objekat vece visine je objekat do pet nadzemnih etaza s mogucnoscu izgradnje podruma
(il garaze u suterenu), Maksimalna spratnost viseg objekta se oznacava na sljedeci nacin:
G(ili Po)+P+3+Pk ili G(ili Po)+P+4.

Povrsina pod otvorenim sportskim terenom. otvorenim bazenom i fontanom ne racuna se u
1izgradenu povrsinu.

Prostor za izgradnju urbanisticke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog
objekta moze se biti do granica bocnih urbanistickih parcela, uz uslov da se sa te strane ne
mogu graditi otvori (prozori i vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska,
odnosno saobracajna povrsina.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaza objekta, a
odredena je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se
uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene:

* ukoliko je namjena podruma ili suterena poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko klub
i neka druga namjena cija funkcija opterecuje parcelu Infrastrukturom) onda se u ukupnu
BRGP racuna i povrsina podruma ili suterena.

* ukoliko je namjena podruma ili suterena za garazu, stanarske ostave (podrume),
magacine ili instalacionu etazu, onda se njihova povrsna ne uracunava u ukupnu BRGP
Opsti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju,

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisticke parcela,
na izgradnju novih zgrada, dogradnju, nadogradnju i rekonstrukciju postojecih zgrada na:
zemljistu za javne namjene, zemljistu za izgradnju zgrada za stanovanje i druge sadrzaje,
0dnosno na izgradenom i neizgradenom gradevinskom zemljistu.

Dozvoljeno je gradenje na katastarskoj parceli koja se zadrzava u postojecim granicama i
koja kao takva postaje urbanisticka parcela, kao i na novoformiranoj urbanistickoj parceli
(koja se formira kao dio katastarske parcele ili od vise katastarskih parcela ili njihovih
djelova), koja odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu Programskog
zadatka za izradu planske dokumentacije - DUP Dubovica |, uslova izgradnje iz ovog plana
(kao sto je dato u grafickom prilogu - list 08. "Planirano stanje - regulacija | nivelacija").
Oblik i velicina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa
uslovima parcelacije i izgradnje. Velicina i oblik urbanistickih parcela predstavljeni su u
grafickom prilogu - list 09. "Planirano stanje -nacrt parcelacije i preparcelacije". Urbanisticki
pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti i maksimalna dozvoljena
spratnost, maksimalna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna BRGP svih objekata),
pretezna namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli 19: Urbanisticki
pokazatelji po blokovima i urbanistickim parcelama.

Planirane urbanisticke parcele su definisane u grafickim prilozima - list 08. "Planirano stanje
-regulacija i nivelacija” i list 09, "Planirano stanje - nacrt parcelacije | preparcelacije”. Ukoliko
na postojecim granicama katastarskinh parcela dode do neslaganja izmedu azurnog
katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Prediaze se moguénost objedinjavanja dve (2) urbanisticke parcele u jednu (1) urbanisticku
parcelu, ukoliko omogucava bolje i racionalnije rjesenje, s tim $to se zadrZavaju urbanisticki
parametri za taj tip stanovanja.

Velicina i povrsina objekata:

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistickoj parceli dati
su u grafickom prilogu - list 08. "Planirano stanje - regulacija i nivelacija", u urbanisticko-
tehnickim uslovima za svaku namjenu i u Tabeli 19: Uurbanisticki pokazatelji po blokovima
I urbanistickim parcelama. Ovi parametri predstavijaju maksimaine vrijednosti koje se ne
mogu prekoraciti, i od njih se moze odstupati samo na nize vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljucivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu
ukljuceni potpuno ili djelimicno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se
koriste iskljucivo za garaziranje vozila).




U planu Dubovica |, izmjene i dopune na parcelama na kojima je predvidena nova gradnja,
a koje su razmatrane ovim planom, obradivaé plana predlaZe da se na jednoj urbanisti¢koj
parceli mogu predvidjeti dva (2) nova objekta umjesto jednog (1) i obratno ukolike ukupan
zbir povr$ina ne prekoracuje maksimalne vrijednosti parametara predvidenih za tu
urbanisticku parcelu, a u svemu prema zadatim urbanistiékim uslovima.

Dozvoljena izgradnja:

Dozvoljena je izgradnja stambenih zgrada | zgrada za djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine,
ugostiteljstva, zanatskih usluga, socijalne zastite, obrazovanja, zdravstva, kulture,
komunainih servisa (trafostanice, crpne stanice, rezervoari vodovoda), sporta i rekreacije |
drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu namjenu. Namjene su
naznacene u grafickom prilogu - list 06. "Planirano stanje - namjena powvrsina", Na
urbanistickim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena,
sportskih terena, fontana, pomocnih zgrada, garaza i privrednih zgrada uz stambene
objekte koje ne ugrozavaju zivotnu sredinu, u skladu sa UTU za svaku namjenu.
Postavijanje objekta u odnosu na javne povrsine:

Gradevinska linija (GL) je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u grafickom prilogu - list 08, "Planirano stanje - regulacija i nivelacija”
Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom odstojanju od regulacione linije. Bocna gradevinska linija odredena je u
grafickim prilozima samo u specijalnim, netipicnim slucajevima, i predstavija liniju do koje
se maksimalno moze graditi U ostalim slucajevima, bocna gradevinska linija je kroz
propisane udaljenosti od susjednih objekata i urbanistickih parcela utvrdena u UTU za
svaku pojedinacnu namjenu. Gradevinska linija prizemlja (GLP) predstavija obavezu
poviacenja prizemlja ili ostavljanje pasaza, prolaza, na nivou prizemlja objekta. Gradevinska
linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definise odstupanja prizemija od
pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u
objekte i sl.

Gradevinska linija na zadatoj minimalnoj visini (GL h= min ... m) predstavija obavezu
ostavljanja slobodnog pristora na novou prizemlja objekta, radi formiranja prolaza i pasaza,
minimalne visine koja je data u metrima. Gradenje je dozvoljeno samo iznad te zadate
visine. Podzemna gradevinska linija (PGL) kao gradevinska linija podzemne etaze
namjenjene za garaze, odreduje granicu Ispod povrsine terena, do koje je dozvoljeno
gradenje garaze Gradevinska linija garaze definisana je kroz UTU i u grafickom prilogu -
list 08. "Planirano stanje - regulacija i nivelacija". Zgrada moze biti postavijena svojim
najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi
objekta mogu da prelaze gradevinsku linju prama neizgradenim javnim povrsinama
{zelenilo | saobracajnice) najvise do 1,20 m. na maks. 50% povrsine fasade, na minimalnoj
visini od 3,0 m od konacno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara. Nova zgrada
I ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu sa planiranim grac
evinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana.

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata

Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske
linije susjednih objekata pri cemu se moraju postovati svi stavovi iz predhodnih uslova.
Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ovakvi objekti, posjeduju
dominantni gradevinski element na uglu, U tom cilju, moguce je da ugaoni akcenat ima
jedan sprat vise U odnosu na datu spratnost objekta, s time da se ne moze prekoraéiti indeks
izgradenosti propisan za tu parcelu.

Uslovi za parkiranje i garaziranje vozila: Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje,
ukljucujuci dogradnju i nadogradniju, obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim
parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama zgrade.

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekta. Podzemne garaze mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja. U tom slucaju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na
sliedeci nacin: najmanje udaljenje PGL od boénih granica susjedne urbanisticke parcele je
1,5 m, osim kod jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL pokiapa




sa bo¢nim granicama susjedne urbanisticke parcele; najmanje udaljenje PGL od Zadnje
granice susjedne urbanisticke parcele je 1.5 m; PGL prema javnoj saobracajnici moze da
seé poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno udaljenje moze biti 0,0 m; uz
ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaze namijenjene za garazu
ne smije biti veci od 75 % povrsine pripadajuce urbanisti¢ke parcele za stambene objekte,
a za turisticke objekte ne smije biti veci od 90 %, ukoliko PGL nije definisana u grafickom
prilogu -list br. 08. Planirano stanje - regulacija i nivelacija, Krovne povrsine podzemnih
garaza moraju se urediti kao pjesacke povrsine sa znacajnim ucescem specijalnog krovnog
zelenila,

Uslovi za nivelaciju:

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju ulicne mreze.
Planirane ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, vec nivelaciono definisane
prostore. Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora
za izgradnju objekata, Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije
ostalih tacaka | dobijaju se Interpolovanjem. Nivelaciji terena parcela korisnika riesavati tako
sto ce se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim saobracajnim povrsinama ili putem
atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema susjednim parcelama.
Nivelacija javnih saobracajnih povrsina data je u grafickom prilogu - list 08."Planirano stanje
-regulacija i nivelacija",

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju novih objekata u zoni pretezno postojece izgradnje
I U zoni nove izgradnje - objekti srednje gustine (ss1, ss2, ss4)

Ovim uslovima se definisu uslovi za izgradnju novih objekata na slobodnim lokacijama,
dogradnja i 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 1zgradnju objekata u zoni nove izgradnje (SS4).

Objekti u mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli, Jednostrano uzidani (dvojni objekti) i
dvostrano uzidani objekti (u nizu). Oblik i velicina gabarita zgrade u grafickim prilozima je
data kao simbol | moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno
Zadate: gradevinske linije i udaljenja od susjednih urbanistickih parcela, odnosno objekata;
maksimalna dozvoliena spratnost: maksimalna ukupna povrsina pod objektom, odnosno
objektima na parceli; maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina objekta,
odnosno objekata na parceli: kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi,
praviinici | standardi.

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisti¢ku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenosti i maksimalno dozvoljena spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i
drugo, dati su u tacki 6. Urbanisticki pokazatelji - Tabela 19. Urbanisticki pokazatelji po
blokovima i urbanistickim parcelama.

U slu¢aju dvostrano uzidanih objekata (niz) dozvoljeno je maksimalno 3 (tri) objekta u nizu;
maksimalna sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15,00 m, a moze biti |
manja; nizovi se mogu formirati u obliku latinicnog slova "L" i "U" ili slicno: nizovi se grade
Istovremeno ili fazno (po lamelama) i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz.
Horizontalna | vertikalna regulacija:

Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja minimalno jedna fasada objekta.

* lzmedu regulacione | gradevinske linje ne moze biti stalnih i pomocnih objekata,
ukljucujuci i privremene objekte. Ovo pravilo ne vazi za trafostanice

* Minimalno odstojanje objekta od bocnih 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 i ukoliko
Je rastojanje od susednog objekta minimalno 4,00 m:

- 0Obostrano uzidani objekti - 0.00 m.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,00 m.




Minimalno odstojanje objekta od bocne granice parcele je 3,00 m, a od zadnje 4,00 m.
Minimalno odstojanje se raéuna od stepenica, konzola, loda i ostalih poluzatvorenih
Isturenih dijelova zgrade.

Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz
pismeno odobrenje vlasnika parcele na cijoj granici je predvidena izgradnja.

Krovovi ovih objekata mogu biti kosi ili ravni u zavisnosti od arhitektonske koncepcije,
odnosno oblikovanja. Ukoliko su kosi primjeniti krovni pokriva¢ adekvatan nagibu koji iznosi
od 18-23". Ukolike su ravni krovni pokriva¢ definisati kako je predvideno u uslovima za
gradnju.

lzgradnja na parceli;

Prije pribavijanja dokumenata neophodnih za izgradnju obavezno je provjeriti staticku
stabilnost objekta | geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz
tacke 5.18. UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.
Dozvoliena je fazna izgradnja objekta ukoliko dio objekta koji se gradi predstavija
funkeionalnu i arhitektonsku cjelinu, a na osnovu uslova definisanih u tacki 5.20. Uslovi za
arhitektonsko oblikovanje. Konacno Izgradeni objekat ne smije da prede maksimalno
dozvolienu povrsinu pod objektom i maksimalno dozvoljenu spratnost date na nivou
urbanisticke parcele, Oblikovanje objekta prema frekventnim saobracajnicama je
reperezentativno, u duhu moderne arhitekture, bez upotrebe istorijskih etno elemenata
drugih sredina (balustrade, gipsarski radovi i sl.)

Naime, uvidom u spise predmeta, utvrdeno Je da je data Izjava projektanta -privrednog
drustva koje je izradilo tehniéku dokumentaciju “NG DESIGN" D.0.O. Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 07.05.2024. u 08:53:37, +02'00', ukupne BRGP
svih etaza 4.605,47 m2, na dijelu urbanisticke parcele br. UP5, na katastarskoj parceli broj
481/41 KO Budva, u zahvatu Izmjena | dopuna Detaljnog urbanistiCkog plana ,Dubovica I"
Opstina Budva u kojoj je utvrdeno da Je idejno rieSenje uradeno u skladu sa urbanistiéko-
tehnickim uslovima, br. 06-061-11974 od 12.11.2018. godine, izdatih od strane
Sekretarijata za urbanizam | odrzivi razvoj Opstina Budva u pogledu svih urbanistiékih
parametara | odnosa prema gradevinskoj liniji te da je za lokaciju obezbijeden saobracajni
priklju¢ak u skladu sa planskim dokumentom i saobracajnim usiovima kao i odgovarajuci
brej parking mjesta. Dat je | tabelarni prikaz ostvarenih osnovnih urbanistiékih parametara.

U spisima predmeta utvrdeno je da je dostavijen od strane licencirane geodetske
organizacije “Elaborat — |zjava oviagéene geodetske organizaciie — ldentifikacija
urbanistickin parcela: UP 5 kao i identifikacija planskim dokumentom definisane
saobracajnice sa koje je planiran pristup na pomenute lokacije, uraden od strane * RAS
COMPANY “ D.0.0.Budva, br. 222-a-21/2023. godine od 01.12.2023. godine gdje je
utvrdeno da granice urbanisticke parcele UP 5 odgovaraju granicama kat. parcele. br.
481/41 K.O Budva.

Uvidom u List nepokretnosti 3107-izvod, izdat od strane Uprave za katastar | drzavnu
imovinu, br. 104-919-21499/2023 od 05.12.2023. godine, utvrdeno je sukori§éenje Vujovié
Branka i Vujovié Marka na kat. parceli, br. 481/41 K.O.Budva sa unijetom zabiljezbom
neposredne izvrinosti notarskog zapisa Ugovora o zajedni¢koj izgradnji, UZZ 1063/21 od
24.08.2020. godine, zakljucen izmedu * SONNY RESORT “ D.0.0.Budva i Vujovi¢ Marka i
Vujovic Branka kao suinvestitora, sa Aneksom istog Ugovora, UZZ br, 1169/2022 od
0510.2022. godine, &ime su se stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91.
st.113tacka 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 izloZenog pravnog | Cinjenicnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je naSao da su se stekli uslovi, s
pozivom na ¢l. 87.st4 taé.1.al.1i 2., a u vezi &lana 237. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata za davanje saglasnosti investitoru "SUNNY RESORT" DOO Budva, na
izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta,
projektovanog od strane “NG DESIGN” D.O.O. Bar, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 07.05.2024. u 08:53:37, +0200’, ukupne BRGP svih etaza 4.605,47 m2,
na dijelu urbanisticke parcele br. UP5. na katastarskoj parceli broj 481/41 KO Budva, u
Zanhvatu |zmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Dubovica |* (.Sluzbeni list Crne
Gore — opétinski propisi’ broj 01/14) Opétina Budva. u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,49
(Planom propisan 0,50), indeks izgradenosti 3.38 (Planom propisan 3,50), spratnosti
objekta: Po/Su+Pr+6S (Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+P+6S), ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji | obezbijedenim saobracéajnim prikljuckom lokaciji i
objektima.

Saglasno iziozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesSenja.

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

Obradila:
Naceinik Direkcije,
Nata$a Pavicevi¢, dipl.pravnik
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