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VLADA CRNE GORE

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
DIREKTORAT ZA SPROVOBENJE DRZAVNIH SMJERNICA U OBLASTI
ARHITEKTURE

Broj. UP 11 05-042/24-137/2

Podgorica, 25.06.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, rieSavajuéi po Zalbi RADOVIC
RADOVANA, iz Herceg Novog, zastupanog putem advokata Predraga Stanisica, iz
Herceg Novog, izjavljena protiv rjesenja Opstine Herceg Novi, br. 02-14-333-UPI -117/23
od 19.01.2024. godine, kojim je odbijen zahtjev imenovanog za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izgradnje stambenog objekta na dijelu
urbanisticke parcele UP 97 koji se sastoji od dijela kat. parcele br. 751/1 K.O.Kumbor u
zahvatu planskog dokumenta — Detaljni urbanisticki plan " Kumbor “ Opstina Herceg Novi
(" SluZbeni list Crne Gore “ opstinski propisi, br. 36/13), na osnovu ¢élana 88. st. 5. a u
vezi cl. 87_st. 4 tac. 1.al 1,12 i¢l.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 i 4/23), &l. 46.st 1.
i €l. 126.st6. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Cre Gore® br. 56/14,
20/15,40/16 1 37/17), donosi

RJESENJE

1. Usvaja se zalba RADOVIC RADOVANA, iz Herceg Novog, zastupanog putem
Advokata Predraga Stanisi¢a, iz Herceg Novog i PONISTAVA se rjesenje Opstine
Herceg Novi - Sluzba Glavnog Gradskog arhitekte, br. 02-14-333-UPI-117/23 od
18.01.2024. godine, kojim je odbijen zahtjev imenovanog za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izgradnje stambenog objekta na dijelu
urbanisticke parcele UP 97 koji se sastoji od dijela kat. parcele br. 751/1
K.O.Kumbor u zahvatu planskog dokumenta — Detaljni urbanistiéki plan * Kumbor
" Opétina Herceg Novi ( * Sluzbeni list Crne Gore " op$tinski propisi, br. 36/13).

2. DAJE SE SAGLASNOST RADOVIC RADOVANU, iz Herceg Novog, zastupanog
putem Advokata Predraga Stanii¢a, iz Herceg Novog na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta izgradnje projektovanog od strane ,Arhimar' D.0.O.
Herceg Novi, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.04.2023.
godine u 20:40:47 +01'00', za izgradnju stambenog objekta na katastarskoj parceli
broj 751/1 KO Kumbor u zahvatu DUP-a "Kumbor” (“Sluzbeni list CG", br. 36/13),
Opstina  Herceg Novi, ukupne bruto razviene gradevinske povriine
489 41m?(planom zadato 500m?), indeks izgradenosti 0.59 (Planom zadat 0.80),
povrdine pod objektom 246.85m? (Planom zadat 331.60m?); indeks zauzetosti
0.28 (Planom zadat 0.40), spratnosti P+1 (Planom zadata spratnost: S+P+1 ili
S+P+Pk sa moguc¢nos¢u organizovanja podzemnih etaza) - u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)



ObrazloZenje

Ozalbenim rjeSenjem, br. 02-14-333-UPI-117/23 od 19.01.2024. godine, odbijen je
zahtjev imenovanog Zalitelja za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog
projekta izgradnje stambenog objekta na dijelu urbanisticke parcele UP 97 koji se sastoji
od dijela kat. parcele br. 751/1 K.O.Kumbor u zahvatu planskog dokumenta — Detaljni
urbanisticki plan * Kumbor " Opé&tina Herceg Novi ( “ Sluzbeni list Crne Gore * opstinski
propisi, br. 36/13).

Protiv citiranog riesenja, Zalitelj je izjavio Zalbu zbog svih zakonskih razloga. Naime, kako
se istice, prilikom odluéivanja, prvostepeni organ je uéinio bitne povrede ¢lana 13, Zakona
o upravnom postupku, na nacin $to je umjesto pribavijanja dokaza po sluzbenoj duZnosti,
pausalne donio zakljutke o bitnim i zakonitim odlu¢ujuéim &injenicama na kojima se |
donosi zakonita odluka. Naime, prvostepeni organ je na osnovu Elaborata parcelacije, br.
817-109-751/1 od 23.08.2023. godine, ovjerenog od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu Crne Gore — Podruéna jedinica Herceg Novi i nalaza , Geodata' D.0.0.Herceg
Novi od 01.11.2023. godine, utvrdio postojanje drugog objekta na katastarskoj parceli, br
751/2 K.O Kumbor, koja ¢&ini manji dio urbanisticke parcele UP 87. Smatra, da
prvostepeni organ prilikom odluéivanja nije utvrdio koliko iznosi bruto razvijena
gradevinska povrsina dijela objekta koji ulazi u sastav urbanisti¢ke parcele UP 97, kao i
da |i isti objekat posjeduje odobrenje za gradnju, kao i da li je isti izgraden u skladu sa
odobrenjem za gradenje, ve¢ proizvoljno donosi zakljutak da se maksimalna bruto
razvijena gradevinska povrsina od 500 m2 za stambeni objekat Zalitelja, umanji za veé
postojecu povrSinu izgradenog postojeceg stambenog objekta na dijelu urbanistitke
parcele UP 97, Otuda. napominje i na kontradiktornost nalaza prvostepenog organa
istaknutog u obrazloZenju pobijanog rieSenja sa odlucujucim razlozima na kojima se
zasniva njegova odluka., buduci da je isti propustio da utvrdi povr$inu drugog objekta za
koju smatra da je neophodno prethodne umanijiti od povrsine buduéeg planiranog objekta
koji se dobija na osnovu utvrdivanja koeficijenta izgradenosti za kat. parcelu, br. 751/1
K.O.Kumbor,

Ukazuje da su kumulativno ispunjeni svi uslovi za primjenu &lana 237. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, kojim je jasno propisano da se objekat moZe
graditi na dijelu urbanisticke parcele sve do donosenja plana Generalne regulacije. Istice,
izmedu ostalog, da je prvostepeni organ pogresno obracunao kopeficijen izgradenosti za
urbanisticku parcelu UP 97 koji predstavlja koli¢nik cijele njene povrine i bruto povrsine
dijela izgradenog objekta i planiranih objekata, a ne povrsinu svih objekata umanjivati od
povrsine dijela urbanisticke parcele UP 97, kako to pogresno radi prvostepeni organ

Na osnovu svega izlozenog, predlaZzu da se ozalbeno rjeSenje ponisti kao nezakonito i
predmetni zahtjev usvoji u drugostepenom odluéivanju a s pozivom na &lan 125.stav 4

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, razmotrilo je Zalbu i spise predmeta
1 odlucilo kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sledecih razloga:



Naime, Clanom 87 stav 4. tac.1.al.11 2, ta¢. 2-6 Zakona o planiranju prostora 1 izgradniji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23).
utvrdena su ovlasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na
idejno rieenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili 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 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 ¢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 privremenih objekata u dijelu oblikovanja | materijalizacije;
6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog 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 cdnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m? i vie. Hotel, odnosno turisti€ko naselje sa Eetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu
se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 88. st. 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da po
Zalbi na rjeSenje glavnog gradskog arhitekte, odlu¢uje Ministarstvo.

Razmatraju¢i predmetnu Zalbu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica arhitekture je utvrdilo da ozalbeno rjeSenje nije sainjeno u skladu sa ¢lanom
22.stav 7. Zakona o upravnom postupku, a kojim je jasno propisan obavezni sadrzaj
pisanog rieSenja, pa je utvrdeno da obrazioZenje riesenja mora da bude razumljivo i da
sadrzi kratko izlaganje zahtjeva stranke, ¢injeni¢no stanje na osnovu kojeg je rieSenje
donijeto, propise na osnovu kojih je rieSenje donijeto, razloge koji s obzirom na utvrdeno
cinjenicno stanje upucuju na odluku datu u dispozitivu rje$enja, razloge zbog kojih nije
uvazen neki od zahtjeva ili predloga stranke, odnosno nije uzet u obzir izjagnjenje stranke
¢ rezultatima ispitnog postupka a kod odlucivanja po slobodnoj ocjeni i glavne razloge
za donljetu odluku.

Naime, razmatrajuci predmetnu Zalbu sa spisima predmeta, ovo ministarstvo, Direktorat
za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitektura je s pozivom na &l. 126.stav 6
Zakona o upravhom postupku, u kojem je jasno utvrdeno da ako drugostepeni organ nade
da se na osnovu utvrdenih injenica, upravna stvar moze drukgije rijesiti nego &to je
rijesena prvostepenim rjeSenjem, dao je Struéno misljenje u kojem je utvrdeno sledece:

Uvidom u graficki prilog planskog dokumenta 08 Planirana namjena povrsina, utvrdeno
je da se predmetna urbanisticka parcela nalazi u okviru namjene SMG 2 - stancvanje
male gustine — porodi¢no stanovanje sa djelatnostima. Planskim dokumentom, poglavije
542 Stanovanje male gustine SMG2 — porodiéno stanovanje sa djelatnostima, je
propisano da je maksimalna bruto povr§ina objekta 300m?. Dostavljenim urbanisti¢ko-



tehnickim uslovima br. 02-3-332-UPI-1293/2021 od 24.12.2021. godine, izdatim od
strane Sekretarijata za prostorno planiranje i izgradnju OpS&tine Herceg Novi, propisano
da je minimalna bruto povrsina objekta 500m?. Dalje je uvidom u tumadenje Agencije za
izgradnju | razvoj Herceg Novog, utvrdeno da je u okviru planskog dokument greskom
navedena maksimaina bruto povr§ina od 300m? te da treba da stoji da je maksimalna
bruto povrsina za zonu SMG2 500m?.

Clanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI. list Crne Gore®, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), propisanc je da se do donosenja plana generalne
regulacije Crne Gore mozZe graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuci dio
urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci dio
urbanisticke parcele. Uvidom u dostavlieno idejno riesenje utvrdeno je da je planirana
izgradnja stambenog objekta na dijelu urbanistitke parcele 97, odnosno katastarskoj
parceli 751/1 KO Kumbor, povr§ine 828m?2. Daljim je uvidom u idejno riesenje,
konstatovano je da je prilikom obra¢una urbanistickih parametara projektant iste umanjio
za nedostajuci dio urbanisticke parcele, tako da ostvareni urbanisticki parametri za
planirani stambeni objekat na dijelu urbanistitke parcele iznose: bruto razvijena
gradevinska powvrSina - 489.41m?(planom zadato 500m?), indeks izgradenosti 0.59
(planom zadato 0.80), povrSina pod objektom 246.85m? (planom zadato 331.60m?),
indeks zauzetosti 0.29 (planom zadato 0.40), spratnosti P+1 (planom zadato S+P+1 ili
S+P+Pk sa moguénoscu organizovanja podzemnih etaza). Objekat je propisno udaljen
od ivice parcele shodno smjernicama iz planskog dokumenta koji se odnose na
gradevinsku linju.

Shodno navedenom, a uvidom korigovano idejno rjesenje, konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa
osnovnim urbanistiCkim parametrima.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, planskog dokumenta, propisanc je da se
arhitektonsko oblikovanje objekata mora prilagoditi postoje¢éem ambijentu. Objekti se
mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima.
Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzazom i sa tradicionalnom slikom naselja
Horizontalni i vertikalni gabariti objekta, oblikovanje fasada i krovista, kao i upotrebljeni
gradevinski materijali moraju biti uskladeni sa postojecim objektima i pejzaZem. Krovovi
mogu biti ravni, kosi, dvovodi i sloZeni nagiba izmedu 21°i 30° Krov mora biti
pokriven crijepom: kupa kanalica ili mediteran crijep. Fasade se po pravilu izvode od
maltera, ofarbane »ublaZenom« bijelom ili vrio svijetiom pastelnom bojom, kamena
(tradicionalni pravougaoni slog).

Uvidem u dostavljeno idejno riesenje, konstatuje se da je predmetni objekat jednostavne,
tradicionalne, kubiéne forme, lociran na parceli tako da se ostvare $to bolje vizure prema
moru i jugu. Objekat ima dvije nadzemne etaze. U okviru objekta su planirane dvije duplex
stambene jedinice tipologije Cetvorosobnih stanova. Na objektu dominira kamena obloga
- danilovgradska bunja debiljine 3cm, u kombinaciji sa bijelom bojom. Vanjski otvori su



od aluminijumske bravarije u antracit sivoj boji. Zastita od sunca apartmana je
obezbijedena preko planiranih kliznih drvenih zastora koji su postavljeni na Sinama. Krov
je planiran kao dvovodan kosi krov nagiba 25°, pokriven mediteran crijepom.

Shodno svemu navedenom, ovo ministarstvo je utvrdilo da je idejno rjeSenje usaglaseno
sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Uvidom u List nepokretnosti 481-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinica Hrceg Novi od 25.06.2024. godine, utvrdena je svojina Radovi¢c Radovana na
kat. parceli, br. 751/1 K.O. Kumbor, ¢ime je utvrdena legitimacija investitora shodno ¢lanu
91 st.11 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno
propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije
propisane zakanom, a koju cini, izmedu ostalog, | 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.

Sa izlozenih raziocga, kake je idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izgradnje
projektovanog od strane ,Arhimar” D.O.O. Herceg Novi, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 26.04.2023. godine u 20:40:47 +01'00', za izgradnju stambenog objekta
na katastarskoj parceli broj 751/1 K.O. Kumbor u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
-a "Kumbor” ("Sluzbeni list CG", br. 36/13), Opstina Herceg Novi, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine 489.41m?planom zadatoe 500m?), indeks izgradenosti 0.59
(Planom zadat 0.80), povrine pod objektom 246.85m? (Planom zadat 331.60m?); indeks
zauzetosti 0.29 (Planom zadat 0.40); spratnosti P+1 (Planom zadata spratnost: S+P+1 ili
S+P+Pk sa mogucnoséu organizovanja podzemnih etaza) izradeno u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, visina objekta i odnos
prema gradevniskoj liniji), to je s pozivom na &l. 87.stav4. 87.st. 4. taé. 1. al. 1.i2 1l
237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i &l. 126. ta¢ka 6. Zakona o
planiranja prostora i izgradnji objekata, rijeSeno kao u dispozitiva ovog rjesenja.

Saglasno izlozenom, rijeseno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja, moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

- ... OVLASCENO SLUZBENO LICE
ot B A ??\}iéevié Natasa, dipl.pravnik

§ A

. o




