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(planom preporutena — neobavezujuca spratnost P+5) i ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu = Direktoratu za sprovedenje drzavnih
smjernica U oblasti arhitekture, sledece dokaze' Izjavu privrednog drudtva koje je izradilo
tehnitku dakumentaciju “STUDIO AC” D.O.O. Cetinje ,ovjereno elektronskim potpisom od
13:02.2024 u 12:12:11 +01'00", za izgradnju apartmanskog objekta na opisanoj lokaciji u
kojoj je utvrdeno da je tehnitka dokumentacija — Idejno rie$enje za izgradnju predmetnog
objekta na kat. parcelama : br. 2449 2450 KO, Budva, izradena u skladu sa smjernicama
planskog dokumenta i urbanistitko-tehnitkim uslovima za oblikovanje | materijalizaciju iz
lana 55. stav 2. tadka 3. | stav 3. ovog Zakona te da su ispostovani zadati urbanisticki
parametri: Indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta, kao i
odnos prerha gradevinskim linijama | Idejno riesenje u zasti¢enoj digitalnoj formi,

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehni¢ku
dokumentaciju i raspoloZive spise predmeta, odlugilo je kao u dispozitivu rjiesenja, a ovo
sa sljedecih 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 i 4/23),
utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da 1) daje saglasnost na
idejno rjiesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz lana 55 stav 2
tatka 3 i stav 3 ovog zakona: i osnovnim urbanistickim 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 g?vni 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 urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivaliﬁje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona,

Clanom 2t stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vise. Hote!, odnosno turistiéko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i tunsticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajt{t':i po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drZavnih
smjernica u oblasti arhitekture je dao Struéno mi$lienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u grafiéki i tekstualni dio idejnog rjesenja arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
apartmanskog objekta ukupne BRGP objekta 554,88+2.569,75=3. 12463 m2, na
urbanistickoj parceli broj UPS5.5, Bloka 5A, na katastarskim parcelama br. 2449 i 2450 sve
K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Budva Centar" - izmjene | dopune,
Opstina Qudva. (* Sluzbeni list Crne Gore” opstinski propisi, br.25/11), da je isto uskladeno
sa planskim dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickin parametara: indeks zauzetosti 0,512 (Planom propisan 0,60), indeks
izgradenosti 2,99 (Planom propisana 3,00), spratnosti objekta Po+P+7 (planom
preporudena — neobavezujuéa spratnost P+5) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj
liniji.

Naime, uvidom u Detaljni urbanistickim planom * Budva Centar’ - |zmjene i dopune

(Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi, br. 25/11), propisane su smjernice za
arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata:



OPSTI USLOVI GRADENJA - Osnovni uslovi

Dozvoljeno| je gradenje na svako] planom predvidenoj urbanistiékoj parceli. Svi potrebni
urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih priloga list 6.0
,Regulaciono resenje” i list 5.0 ,Nivelaciono resenje” i urbanistitko-tehnickim uslovima za
svaku namijenu, kojim se definidu parametri maksimaline vrijednosti koje se ne mogu
prekoraditi i od njih se moZe odstupiti na nize vrednosti. Iskazana BRGP podrazumeva
iskljuéivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljugeni potpuno ili delimiéno
delovi objekata (garaZe, podrumi, sutereni).

Horizontalni | vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana su reSenje
predlozend od strane planera i nijesu obavezujuci. Gabariti planiranih objekata odredivace
se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujuéih) parametara, koji se iskazuju za planirane
urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti | izgradenosti), uz obavezno poStovanje
gradevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana. Koeficijent
izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan, Operiuéi sa ova dva parametra
odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parceli.

Postavljar:]e objekata u odnosu na javne povrsine: Gradevinska linija je linija do koje je
dozvoljena gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru Grafickog priloga -
_Regulaciano resenje” list 6.0 i .Nivelaciono resenje” list 5.0. Bo¢ne gradevinske linije
odredene su u grafickim prilozima i definiSu osnove i predstavijaju liniju do koje se moZe
graditi. U ostalim sluajevima, boéna gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku
pojedinaénu namjenu.

Postavljanje objekata u odnosu na susedne parcele:

Ukoliko sé novi objekat postavlja na granicu sa susednom parcelom, sa te strane nije
dozvoljeno predvideti otvore. Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici
parcele nije potrebna saglasnost suseda.

Gradevinska bona regulacija prema susedu: objekti mogu da se grade do ivice parcele
samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez otvora, osim ako nije ovim planom
predvideno da se gradi na ivici parcele; mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od
suseda, pod uslovom da se dobije saglasnost suseda, uz moguénost otvaranja malih otvora
radi provetravanja higijensih prostorija; mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od
suseda (Uz poZelinu saglasnost suseda) uz mogucnost otvaranja otvora sa visokim
parapetima; udaljenje vec¢e od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i
parapeta; Regulacija gradenja prema ,zadnjem’ dvoristu suseda predvidena je u obliku dva
odstojanja: odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruZa
moguénost otvaranja otvora sa visokim parapetima, odstojanje do 400cm, za koje je
potrebna gaglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa standardnim parapetima

Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguénost povlagenja prizemlja ili ostavljanje
pasaia, .rolaza, na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz
gradevinsku liniju (glavnu) i definise odstupanja prizemljia od pozicije glavnog korpusa
objekta.

Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erken,
terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama
neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na
minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog | uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu sa
planiranim gradevinskim linjama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana. |z prethodneg
stava se |zuzima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za garaze, koji moZe da obuhvati



cijelu urbanisticku parcelu, to omogucava da podzemno gradenje moZe i¢i do regulacione
nije.

Postavljanje objekata u odnosu na susedne parcele: Gradevinska boéna regulacija prema
susedu;objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu
kalkana beg otvora, osim ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele;mogu
da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije saglasnost
suseda, uz moguénost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijensih prostonja; mogu
da se grage na udalienju 100-200cm od suseda (uz poZeljnu saglasnost suseda) uz
moguénost otvaranja otvora sa visokim parapetima; udaljenje vece od 250cm omogucuje
otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta. Regulacija gradenja prema ,zadnjem’
dvoristu suseda predvidena je u obliku dva odstojanja: odstojanje do 200cm, za koje je
neophodna saglasnost suseda, pruza moguénost otvaranja otvora sa visokim parapetima;
odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza moguénost otvaranja
otvora sa standardnim parapetimaUrbanisti¢ki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku
parcelu (indeks zauzetosti, izgradenost i spratnost), namjena povrsina | planiranih objekata
i drugo, dati su u stavci Urbanisti¢ki pokazatelji po blokovima i urbanistickim parcelama.

Objekti u|zoni rekonstrukcije i obnove mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) | dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno
i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisane povrine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i
manje. Najvedi dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%).

Horizontalna | vertikalna regulacija:

- Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta; - Povlacenje prizemlja
objekata u odnosu na gradevinsku linju mogu biti za 1,50 m poZeljno je u dijelu prema
gradskim bulevaru (juzna orijentacija) (Sema 4).

Krovovi ovih objekata su kosi nagiba 18-23 stepeni, ili ravni a krovni pokrivaci adekvatni
nagibu.

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA
Principi oblikovanja

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristitnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih
objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom
i osnovnim principima razvoja grada u praveu visokog turizma.

Elementi oblikovanja i materijalizacija:

Objekti viseporodiénog stanovanja sa pratec¢im komercijalnim sadrzajima svakako imaju
znaéajnuﬁulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, Sto direktno proistice iz njihove
pozicije u gradu, ali i planiranih namjena. U skladu sa tim neophodno je posvetiti posebnu
paZnju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmjeren, ali prepoznatljiv
urbani ka}akter.

Objekti U samom centru grada namenjeni razvijanju usluga, trgovine i poslovanja
predsta\&:ju jedan od kljuénih faktora u formiranju vizuelnog identiteta i karaktera gradske
celine. ikovanje ovih objekata treba da odaje jasan, odmeren, ekskluzivan karakter
gradskog centra. Primenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizueino nenametljivi.
Sama pozicija pojedinih objekata u gradskom centru neminovno sa sobom nosi | namece
ulogu recrm prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja pred planirani objekati koja



usmerava i odredjuje kriterijume oblikovanja. U tom kontekstu se namece mogucnost
planiranja pozicioniranja novih gradskih simbola - objekata koji ¢e planiranom visinom |
oblikovanjem postati novi reperi u gradskom okruZenju.

Naime, uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je data lzjava projektanta -privrednog
drudtva koje je izradilo tehniéku dokumentaciju "STUDIO AC" D.O.O. Cetinje ,ovjereno

im potpisom od 13:02.2024. u 12:12;11 +01'00', za izgradnju apartmanskog
objekta na opisanoj lokaciji u kojoj je utvrdeno da je tehnitka dokumentacija — Idejno
rieenje zalizgradnju predmetnog objekta na kat. parcelama : br. 24491 2450 K.O. Budva,
izradena u skladu sa smjernicama planskog dokumenta i urbanisticko-tehnickim uslovima
za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55. stav 2. tatka 3. | stav 3. ovog Zakona te da su
ispostovani zadati urbanisticki parametri: indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost.
odnosno visina objekta, kao i cdnos prema gradevinskim linijama i Idejno riesenje u
zasticenoj digitalnoj formi.

Uvidom u List nepokretnosti 858-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podrucna
jedinica Budva od 23.02.2024.godine, utvrdeno je pravo koriScenja VUJOVIC PERA iz
Budve na kat.parcelama,, br.2449 i 2450 sve K.O. Budva, u obimu prava 1/1, ¢ime su
ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u postupku, odnosno investitora, shodno €lanu 91.
st.1i3 tadka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano
da investitar gradi objekat na osnovu prijave gradenja | dokumentacije propisane zakonom,
a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnesno 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 &injenicnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na &. 87.st.4. ta.1.al.1 i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje lasnosti investitoru: VUJOVIC PERU, iz Budve na idejno resenje
arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta “STUDIO AC* D.O.O.
Cetinje ,ovjereno elektronskim potpisom od 13:02.2024. u 12:12:11 +01'00', za izgradnju
apartmans,(og objekta ukupne BRGP o bjekta 554,88+2.569,75=3.124,63 m2, na
urbanisti¢koj parceli broj UP5.5, Bloka 5A, na katastarskim parcelama br. 244912450 K.O,
Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Budva Centar” — izmjene i dopune,
Opstina Budva, (* SluZbeni list Cme Gore"” opStinski propisi, br.25/11), u smislu
arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiCkih parametara:
indeks zauzetosti 0,512 (Planom propisan 0,60), indeks izgradenosti 2,99 (Planom
propisana | 3,00), spratnosti objekta : Po+P+7 (planom preporuéena - neobavezujuca
spratnost P+5) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.Saglasno izloZzenom,
odluceno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

UPUTS O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne/Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradila:
Nadelnica Direkcije,
Natasa ngiéevic. dipl.pravnik
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