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. i y tel: +382 20 446 200
urbanizma i drzavne imovine fax: +382 20 446 215
Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica

u oblastl arhitekture

Broj: 09-332/23-8662/4
Podgoricd, 13.05.2024. godine

Ministarstyo prostornog planiranja, urbanizma i dr#avne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih gmjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87. st. 4.taé.1.al.1. i 2. i & 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17, 44/18.
63/18, 11419, 82/20, 86/22 i 4/23) | &.18. Zakona o upravnom postupku (*Sluzbeni list Crne
Gore® br.| 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtievu * ATP INVESTMENT
MONTENEGRO" D.0.0. Budva i MIRCIC BRANISLAVA, iz Tivta,za izdavanje saglasnosti
na idejne fiesenje arhitektonskog projekta za izgradnju turisticko - apartmanskog objekta -
bloka, projektovanog od strane "KALOS * D.O.O. Budva, ovjereno elektronskim potpisom
projektantp dana 04.03.2024. godine u 15:05:21, +01'00', BRGP podzemnih i nadzemnih
etaza 1.406,47+2.46345=3.899.92 m2, na dijelu urbanistitke parcele br. UP3. na
katastarskim parcelama broj 472/2 i 472/3 sve K O. Budva, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog Wrbanistickog plana ,Dubovica I' {,SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi” broj
01/14) Opétina Budva, donosi

RJESENE

DAJE SE PAGLASNOST "ATP INVESTMENT MONTENEGRO" D.0.O. Budva i MIRCIC
BRANISLAVU, iz Tivta, na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistiéko -
apartmanskog objekta - bloka, projektovanog od strane “KALOS " D.O.O. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta. dana 04.03.2024. godine u 15:05:21, +01'00", BRGP
podzemni | nadzemnih etaza 1,436,47+2.463,45=3.899.92 m2, na dijelu urbanisticke
parcele br.|UP3, na katastarskim parcelama broj 472/2 i 472/3 sve K.O. Budva, u zahvatu
lzmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Dubovica I (.Sluzbeni list Crne Gore ~
opstinski propisi broj 01/14) Opstina Budva, u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,40
(Planom pfopisan: 0,40), indeks izgradenosti 2,39 (Planom propisan : 2,38), spratnosti
objekta: 0+Pr+4+Ps (Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+P+4+Pk/Ps),
ostvarenim|odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim saobraéajnim prikljuékom
lokaciji i objektima.

Obraziozenje

Aktom, br. 09-332/23-8662/1 od 07.11.2023. godine, sa dopunom, br. 09-332/23-86562/3 od
05.03.2024| godine, "ATP INVESTMENT MONTENEGRO" D.0.0. Budva | MIRCIC
BRANISLAY, iz Tivta, obratili su se ovom ministarstvu, Direktoratu za sproodenje drZavnin
smjernica J oblasti arhitekture, zahtievom za izdavanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonsfog projekta za izgradnju turistitko - apartmanskog objekta - bloka,
projektovanpg od strane “KALOS " D.O.O. Budva, ovjereno elektronskim potpisom




projektafta, dana 04.03.2024. godine u 15.05.21, +01'00°, BRGP podzemnih | nadzemnih
efaza 1|436,47+2 463,45=3.899,92 m2, na dijelu urbanisticke parcele br. UP3, na
katastargkim parcelama broj 472/2 | 472/3 sve K.O Budva, u zahvatu lzmjena i dopuna
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Dubovica I° (.Sluzbeni list Crne Gore ~ opétinski propisi® broj
01/14) Qpstina Budva, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata |
osnovnif} urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40), indeks
izgradenpsti 2,39 (Planom propisan : 2,39), spratnosti objekta: 3Po+Pr+4+Ps (Planom
propisang spratnost objekta: Po/Su+P+4+Pk/Ps), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj
liniji, i obgzbijedenim saobracajnim prikljukom lokaciji i objektima.

. Imenovani su dostavili ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjenicalu oblasti arhitekture, sledeée dokaze: Izjavu licencirane geodetske organizacije
*D.0.0O. Budva, br. 11/23 od 05.10.2023. godine u kojoj je utvrdeno da se nakon
uvida u Detaljni urbanisti¢ki plan * Dubovica * Opétina Budva i preklapanja sa katastarskom
podlogom konstatovalo da se u sastavu urbanisticke parcele, br. 3, Blok br. 15, nalaze
katastarske parcele, br.472/2 i 472/3 i br. 466/57 sve K.O.Budva; Izjavu privrednog drustva
koje je izfadilo tehnigku dokumentaciju, “KALOS " D.0.O Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta, dana 04.03.2024. godine u 15:05:21, +01°00', sa BRGP podzemnih |
nadzemni etaza 1.436,47+2.463 45=3.899,92 m2, na dijelu urbanistiéke parcele br. UP3,
na katastarskim parcelama broj 472/2 i 472/3 sve K.O. Budva, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog|urbanistitkog plana ,Dubovica I* Opétina Budva gdje je utvrdeno da su djelovi
tehnicke |dokumentacije, koji &ine tehnicku dokumentaciju za izgradnju turistitko-
apartmangkog bloka, spratnosti | 3Po+Pr+4+Ps, medusobno uskladeni i prikazuju objekat
kao tehnig¢ko-tehnolosku i funkcionalnu cjelinu, uz postovanje svih zadatih parametara iz
urbanisticko-tehnickih uslova uz tabelarni prikaz ostavrenih urbanistitkih parametara na
nivou dijela urbanistiéke parcele UP br. 3. kojeg Cine kat. parcele, br. 472/2 | 472/3 sve
Objektu je obezbijeden kolski prilaz sa zapadne strane planiranom
saobracajpicom S-37, sa sjeverne strane planiranom saobracajnicom S-29 i sa juzne strane
planiranom saobracajnicom S53; List nepokretnosti 2345-prepis, izdat od strane Uprave
za katastgr | drzavnu imovinu-Podruéna Jedinica Budva, br. 104-918-19445/2023 od
06.11.2028. godine, u kojem je utvrdeno pravo svojine Mirgi¢ Branislava na katastarskim
parcelamal br. 472/2 i 472/3 sve K.O.Budva. sa unijetom zabiljeZbom notarskog zapisa
Ugovora o|zajednitkoj izgradnji UZZ 531/23 od 13.04.2023. godine, zakljuten izmedu ATP
INVESTMENT MONTENEGRO" D.0.0. Budva kao investitora i MIRGIC BRANISLAVA iz
Tivta, kao suinvestitora i Idejno rieSenje u zasticenoj digitalnoj formi.

—

prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drZavnih sinjemica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehniéku
ijul raspoloZive spise predmeta, odluéilo je kao u dispozitivu rjiesenja, a ovo
sa sljededih razloga:

Naime, &lahom 87 stav 4. tad.1.al.1i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata (,BluZbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,86/22 i 4/23),
utvrdena sy ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rieSgnje arhitektonskog projekta zgrade, frga, skvera, $etalista jij gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti&kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglashost na idejno riedenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glakni 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 urbanisti&ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
i objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
)@ spoljinog izgleda objektata iz clana 154 ovog zakona.




Clanom 8. stav 2. Zakona, propisanc je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tafka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vise. Hetel, odnosno turistiko naselje sa &etiri ili pet 2zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokaine samouprave.

Clanom P37 Zakona o planiranja prostora | izgradnji objekata, propisano je da do
donoSenjpplana generaine regulacije Crme Gore, moZe se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ko nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu
i uz usloy da se indeksi zauzetosti | izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedosfajuci dio urbanistitki dio urbanistitke parcele.

Uvidom 4 graficki i tekstualni dio planskog dokumenta, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodefje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je dalo Struéno mislienje u kojem je
utvrdeno [ da je Idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistiko -
apartmangkog objekta - bloka, projektovanog od strane "KALOS * D.0.0. Budva. ovjerenc
elektronsiim potpisom projektanta, dana 04.03.2024. godine u 15:05:21, +01°'00', BRGP
podzemnin | nadzemnih etaza 1.436,47+2.46345=3.899,92 m2, na dijelu urbanisticke
parcele bf. UP3, na katastarskim parcelama broj 47212 i1 472/3 sve K.O. Budva, u zahvatu
Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana .Dubovica I (,Sluzbeni list Cme Gore -
opstinski propisi” broj 01/14) Opétina Budva, izradeno u smisiu arhitektonskog oblikovanja
i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,40
(Planom gropisan: 0,40), indeks izgradenosti 2,39 (Planom propisan : 2,39). spratnosti
objekta: BPo+Pr+4+Ps (Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+P+4+Pk/Ps),
ostvareninh odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim saobracajnim prikljuékom
lokaciji | objektima.

Naime, Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i uvidom u Planski dokument -
Detaljni urbanisticki plan Dubovica I", utvrdeno je daje propisano sledede:

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

Objasnjenje pojmova koji se koriste u planu:

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

* stambenu etazu od 3,0 do 3,2 m:

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

* lzuzetno, 2a osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla
visina etazg prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4.5 m

Podzemnaletaza ( garaza - G, podrum - Po il suteren - Su) je dio objekta koji je sasvim ili
visine ispod konacno uredenog | nivelisanog terena. Na pretezno ravnom
poda prizemlja moze biti najvise 1,20 m iznad kote konacno uredenog |
nivelisanog fterena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m.
Objekti magu imati same jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene,
visestambehih objekata i poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta
za stacioniznje 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 ke smatra korisnom etazom koja Je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine igood konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan
suteren

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

Svjetla v{sina korisne etaze iznosi minimaino 2,50 m.

Stamberfa jedinica je stan ili turisticki apartman.

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

Povrsina|pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne racuna se u
izgradeny 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,
odnosne paobracajna povrsina

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

* ukoliko e namjena podruma ili suterena poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko kiub
ili neka dauga namjena cija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu
BRGP raguna 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.
Opéti uslavi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju;

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisticke parcela,
na izgradnju novih zgrada, dogradnju, nadogradnju i rekonstrukciju postojecin zgrada na:
zemljistu 2a javne namjene, zemljistu za izgradnju zgrada za stanovanje | druge sadrzaje.
ednesno ra izgradenom i neizgradenom gradevinskom zemljistu,

Dozvoljent je gradenje na katastarskoj parceli koja se zadrzava u postejecim granicama i
koja kao thkva postaje urbanisticka parcela, kao | na novoformiranoj urbanistickoj parceli
(koja se formira kao dio katastarske parcele ili od vise katastarskih parcela ili njihovih
dielova), Koja odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu Programskog
zadatka z4 izradu planske dokumentacije - DUP Dubovica |, uslova lzgradnje iz ovog plana
(kao sto je|dato u grafickom prilogu - list 08. “Planirano stanje - regulacija i nivelacija").
Oblik i velitina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa
uslovima parcelacije i izgradnje. Velicina | oblik urbanistickih parcela predstavijeni su u
grafickom prilogu - list 09. “Planirano stanje -nacrt parcelacije i preparcelacije”, Urbanisticki
pokazatelji|i kapaciteti (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti i maksimalna dozvoliena
spratnost, inaksimalna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna BRGP svih objekata),
pretezna namjena povrsina | planiranih objekata | drugo, dati su u Tabeli 19: Urbanisticki
pokazatelji po blokaovima i urbanistickim parcelama.

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

Predlaze sg moguénost objedinjavanja dve (2) urbanisticke parcele u jednu (1) urbanistiéku
parcelu, ukgliko omogucava bolje i racionalnije rje$enje, s tim $to se zadrzavaju urbanisticki
parametri za taj tip stanovanja.

Velicina i pqvrsina objekata;

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedingj urbanistickoj parceli dati
su u grafickem prilogu - list 08. "Planirano stanje - regulacija | nivelacija”, u urbanisticko-
tennickim uglovima za svaku namjenu i u Tabeli 19 Uurbanisticki pokazatelji po blokovima
I urbanistickim parcelama. Qvi parametri predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne
mogu prekofaciti, | od njih se moze odstupati samo na nize vrijednosti.




BRGP podrazumijeva iskljucivo povr$inu nadzemnih etaza objekata | u nju nijesu
ukljuceni potpuno ili djelimicno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi | sutereni kaji se
Koriste igkljuéivo za garaziranje vozila).

U planu Pubovica |, izmjene | dopune na parcelama na kojima je predvidena nova gradnja,
a koje sy razmatrane ovim planom, obradivaé plana prediaZe da se na jednoj urbanistickoj
ogu predvidjeti dva (2) nova objekta umjesto jednog (1) i obratno ukoliko ukupan
zbir povfSina ne prekoraduje maksimalne vrijednosti parametara predvidenih za tu
i¢ku parcelu, a u svemu prema zadatim urbanisti&kim uslovima

Dozvoljeha izgradnja:

Dozvoliena je izgradnja stambenih zgrada | zgrada za djelatnosti iz oblasti turizma. trgovine,
ugostiteljtva, zanatskih usluga, socijalne zastite, obrazovanja, zdravstva, kulture.
komunalnih servisa (trafostanice, crpne stanice, rezervoari vodovoda), sporta i rekreacije i
drugih lovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu namjenu. Namjene su
naznacerie u grafickom prilogu - list 06 “Planirano stanje - namjena povrsina". Na
urbanistidkim 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.
Postavljapje objekta u odnosu na javne povrsine:

Gradevingka linija (GL) je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazang je u grafickom prilogu - list 08. *Planirano stanje - regulacija i nivelacija”
Gradevingka linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linjjom ili je na
odredenofn odstojanju od regulacione linije. Bocna gradevinska linija odredena jeu
grafickim prilozima samo u specijainim, netipicnim slucajevima, i predstavija liniju do koje
se maksifalno 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 linjja prizemlja (GLP) predstavlja obavezu
poviacenj prizemlja ili ostavljanje pasaza, prolaza, na nivou prizemlja objekta. Gradevinska
linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) | definise odstupanja prizemlja od
pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linje ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u

Gradevinska linija na zadatoj minimainoj visini (GL h= min . m) predstavlja obavezu
ostavijanja slobodnog pristora na novou prizemlija objekta, radi formiranja prolaza i pasaza,
minimalne| visine koja je data u metrima, Gradenje je dozvolieno samo iznad te zadate
visine, Padzemna gradevinska linja (PGL) kac gradevinska linija podzemne etaze
namjenjeng 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
najisturenijjm dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni | drugi istureni dijelovi
objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrsinama
(zelenilo i 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 sd gradi kao zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu sa planiranim grac
evinskim lirlijama, 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 jg, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ovakvi objekt, 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
izgradenosf) propisan za tu parcelu.

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

Neophodan| parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom pbjekta. Podzemne garaZe mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita ohjekta




u nivou grizemlja. U tom slucaju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na
sljedeci pacin: najmanje udaljenje PGL od boénin granica susjedne urbanisticke parcele je
1.5 m, ogim kod jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa
sa boénim granicama susjedne urbanisticke parcele; najmanje udaljenje PGL od zadnje
granice qusjedne urbanisticke parcele je 1,5 m; PGL prema javnoj saobracajnici moze da
se 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 piti veci od 75 % povrSine pripadajuce urbanisticke parcele za stambene objekte,
a za turigticke objekte ne smije biti veci od 90 %, ukoliko PGL nije definisana u grafitkom
prilogu -list br. 08. Planirano stanje - reguiacija i nivelacija. Krovne povrsine podzemnih
garaza mpraju se urediti kao pjesacke povrsine sa Znacajnim ucescem specijalnog krovneg
zelenila.
Uslovi za|nivelaciju:

Planirana nivelacija terena odrec ena je u odnosu na postojecu nivelaciju ulicne mreze.
Planirang ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, vec nivelaciono definisane
prostore. Planom je odrec ena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora
za izgradfju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije
ostalih tagaka i dobijaju se interpolovanjem. Nivelaciji terena parcela korisnika riesavati tako
sto ce se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim saobracajnim povrsinama ili putem
e kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim parcelama
Nivelacijaljavnih sacbracajnih povrsina data je u grafickom prilogu - list 08 "Planirano stanje
/3 | nivelacija”.

Urbanistigko-tehnicki uslovi za izgradnju novih objekata u zoni pretezno postojece izgradnje
1 U zoni ndve izgradnje - objekti srednje gustine (ss1, 52, ss4):

Ovim uslgvima se definisu uslovi za izgradnju novih objekata na slobodnim lokacijama,
dogradnjali nadgradnja postojecih objekata i zamjena postojecih objekata novim, na osnovu
uslova datih ovim planom u zoni sa pretezno postojecim objektima (SS1, 852, kao i uslovi
Za Izgradrju objekata u zoni nove izgradnje (SS4).

Objekti u ogu biti: siobodnostojeci objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekt) i
dvostrano |uzidani objekti (u nizu). Oblik i velicina gabarita zgrade u grafickim prilozima je
data kao §imbol i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno
zadate: gradevinske linije i udaljenja od susjednih urbanistickih parcela, odnosno objekata:
maksimalria dozvoljena spratnost; maksimalna ukupna povrsina pod objektom, odnosno
objektima ha parceli; maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina objekta,
odnosno opjekata na parceli: kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi,
pravilnici | $tandardi.

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

U slugaju dyostrano uzidanih objekata (niz) dozvoljeno je maksimalno 3 (tri) objekta u nizy;
maksimalna sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15,00 m, a moze biti |
manja; nizpvi se mogu formirati u obliku latinicnog sfova "L" i "U" ili slicno; nizovi se grade
istovrement ili fazno (po lamelama) i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz.

| vertikalna regulacija:

linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
liniji je obavezujuca i na nju se postavlja minimaino jedna fasada objekta,
gulacione | gradevinske linije ne moze biti stalnin | pomocnih objekata,
{priviemene objekte. Ovo pravilo ne vazi za trafostanice.

* Minimalnol odstojanje objekta od bocnih granica parcele;

- slobodnosfojeci objekti - 2,50 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min. 1,50 m),
ukoliko je oplik parcele nepravilan i ukoliko Je rastojanje od susednog objekta minimalno
4,00m.

ukljucujuci




-jednostrano uzidani objekti - 3,00 - 4,00 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno. ovo
rastojanjg moze biti i manje (od 1,50 - 2,50 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan | ukoliko
Je rastojgnje od susednog objekta minimalno 4,00 m:

- obostrano uzidani objekti - 0,00 m.

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

Minimalnp odstojanje objekta od bocne granice parcele je 3,00 m, a od zadnje 4,00 m.
Minimainp odstojanje se ratuna od stepenica, konzola, loda i ostalih poluzatvorenih
isturenih gijelova zgrade.

lzgradnjal na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz
pismeno pdobrenje viasnika parcele na cijoj granici je predvidena izgradnja.

Krovovi guih objekata mogu biti kosi ili ravni u zavisnosti od arhitektonske koncepcije,
odnosno pblikovanja. Ukoliko su kosi primjeniti krovni pokrivaé adekvatan nagibu kaji iznosi
od 18-23]. Ukoliko su ravni krovni pokrivaé definisati kako je predvideno u uslovima za
gradnju.
lzgradnjajna parceli: Dozvoljena je fazna izgradnja objekta ukoliko dio objekta koji se gradi
funkcionalnu i arhitektonsku cjelinu, a na osnovu uslova definisanih u tacki 5.20
Uslovi z3 arhitektonsko oblikovanje. Konacno izgradeni objekat ne smije da prede
maksimalho dozvoljenu povrsinu pod objektom i maksimalno dozvoljenu spratnost date na
nisticke parcele. Oblikovanje objekta prema frekventnim sacbracajnicama je
ativno, u duhu moderne arhitekture, bez upotrebe istorijskih etno elemenata
ina (palustrade, gipsarski radovi i sl.)

Uvidom u|spise predmeta, utvrdeno Je da je dostavljena lIzjava privredneg drustva koje je
izradilo tehni¢ku dokumentaciju, “KALOS " D.0.O. Budva, ovjereno elektronskim potpisom
projektantp, dana 04.03.2024. godine u 15:05:21. +01'00', sa BRGP podzemnih |
nadzemnih etaza 1.436,47+2 463 45=3.899,92 m2, na dijelu urbanisticke parcele br. UP3,
na katastarskim parcelama broj 472/2 i 472/3 sve K.O. Budva, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detaljnog {irbanisti¢kog plana ,Dubovica |* Opétina Budva i utvr@eno da su djelovi tehnigke
dokumentacije, koji ¢ine tehnicku dokumentaciju za izgradnju turistiCko-apartmanskog
bloka, spratnosti : 3Po+Pr+4+Ps, medusobno uskladeni | prikazuju objekat kao tehnicko-
i funkcionalnu cjelinu, uz postovanje svih zadatih parametara iz urbanisticko-
tehnickih yslova uz tabelarni prikaz ostavrenih urbanistitkih parametara na nivou dijela
parcele UP br. 3, kojeg &ine kat. parcele, br. 472/2 | 472/3 sve K.O.Budva
Objektu je|obezbijeden kolski prilaz sa zapadne strane planiranom saobracajnicom S-37,
sa sjeverrle strane planiranom saobradajnicom S-29 | sa juzne strane planiranom
saobracajnjcom S53.

Takode je Jtvrdeno a na osnovu uvida u spise predmeta, da je dostavijena Izjava licencirane
geodetske prganizacije " GEOJUG " D.0.0. Budva, br. 11/23 od 05. 10.2023. godine u kojoj
je utvrdend da se nakon uvida u Detaljni urbanisti¢ki plan * Dubovica " Opstina Budva i
preklapanjd sa katastarskom podlogom konstatovalo da se u sastavu urbanistitke parcele
br. 3, Blok Br. 15, nalaze katastarske parcele. br.472/2 i 472/3 i br. 466/57 sve K.O Budva.

Uvidom u List nepokretnosti 2345-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu-Pofiruéna jedinica Budva, br. 104-919-19445/2023 od 06.11.2023. godine.
utvrdeno je pravo svojine Mirgi¢ Branislava na katastarskim parcelama br. 472/2 1 472/3 sve
K.O.Budva,|sa unijetom zabiljezbom notarskog zapisa Ugovora o zajednickoj 1zgradnji UZZ
531/23 od [13.04.2023. godine, zakljuéen izmedu ATP INVESTMENT MONTENEGRO"
D.0.0. Budva kao investitora | MIRCIC BRANISLAVA _ iz Budve. kao suinvestitora, &ime
su se steklijuslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91. st.1i 3 taéka 6. Zakona o
planiranju grostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisanc da investitor gradi
objekat na gsnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu
ostalog, | dpkaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu ( fist nepokretnosti, ugovor o koncesiji. odiuku o utvrdivanju javnog interesa ili



dokaz o|pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrykciji objekta,

Kod izlogenog pravnog i &injeniénog stanja stvar, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasac da su se stekli uslovi, s
pozivom ha &l 87.st4. taé.1.al.1i 2. a u vezi lana 237. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji ¢bjekata za izdavanjem saglasnosti *ATP INVESTMENT MONTENEGRO" D.0.O.
Budva i MIRCIC BRANISLAVA, iz Tivta, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju| turisticko - apartmanskog objekta - bloka, projektovanog od strane “KALOS "
D.0.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta, dana 04.03.2024. godine u
15:05:21,[+01'00°, BRGP podzemnih | nadzemnih etaZa 1.436,47+2 463,45=3 899 92 m2,
na dijelu prbanistike parcele br. UP3, na katastarskim parcelama broj 472/2 i 472/3 sve
K.O. Budva, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Dubovica |
(.Sluzben| list Crne Gore — opétinski propisi® broj 01/14) Opé&tina Budva, u smislu
arhitektoryskog oblikovanja i materijalizacije objekata i esnovnih urbanistiékih parametara
indeks zapzetosti 0,40 (Planom propisan: 0,40), indeks izgradenosti 2,39 (Planom propisan

2,39), |spratnosti objekta: 3Po+Pr+4+Ps (Planom propisana spratnost objekta:
Po/Su+P44+Pk/Ps), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji, | obezbijedenim
saobracajpim prikljuckom lokaciji i objektima.

Saglasno |zlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crnd Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema
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