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VLADA CRNE GORE

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

Broj: UP 11 09{042/23-38/6

Podgorica, 23.02.2024. godine

Ministarstvo [prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje (irzavnih smjernica u oblasti arhitekture, rje$avajuci po Zalbi ODALOVIC
NIKOLE, iz Herceg Novog, zastupanog putem advokata Stanigi¢ Predraga, iz Herceg
Novog, izjavlfenoj protiv rieSenja Opstine Herceg Novi — Sluzba Glavnog Gradskog
arhitekte, br.02-14-333-UPI1-232/22-1 od 09.10.2023. godine, na osnovu &lana 88. st. 5.
au vezi &. 87. st 4. taé. 1. al. 1. i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni lis{ Cme Gore “br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i4/23), &l. 46.st.1.
i & 126.std Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore" br. 56/14,
20/15,40/16 i{37/17), donosi

RJESENJE

1. Usvaja se zalba ODALOVIC NIKOLE, iz Herceg Novog i PONISTAVA se rieSenje
Opétife Herceg Novi - Sluzba Glavnog Gradskog arhitekte, br.02-14-333-UPI-
232/2%-1 od 09.10.2023. godine, kojim je odbijen zahtjev imenovanog za davanje
saglagnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta rekonstrukcije objekta,
uradehog od strane “ ARHIMAR “ D.0.O.Herceg Novi, na dijelu urbanisticke
parcele UP 441 u zahvatu planskog dokumenta — Detaljni urbanisticki plan
“BDendvici * ( Sluzbeni list Cre Gore * — optinski propisi, br, 11/13), katastarski
oznadenog br.zgrade 1 na kat. parceli br. 312/2 K.O.Denovici.

2 DAJEISE SAGLASNOST ODALOVIC NIKOLI, iz Herceg Novog na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta rekonstrukcije objekta uradenog od strane “ ARHIMAR *
D.0.Q.Herceg Novi, na dijelu urbanistitke parcele UP 441 katastarski oznagenog
br.zgfade 1 na kat. parceli br. 312/2 K.O.Denoviéi u zahvatu planskog dokumenta
— Defaljni urbanisti¢ki plan * Benovi¢i * ( Sluzbeni list Crne Gore “ — opstinski
propigi, br. 11/13), u smislu ostvarenih urbanistickih parametara: bruto razvijena
graddvinska povrsina BRGP - 301m? (Planom zadato 304.80m?), indeks
zauzetosti - 0.39 (Planom zadato 0.4), indeks izgradenosti - 1.185 (Planom zadato
1.2), spratnost objekta :P+2 (Planom zadato: P+2+Pk ili P+3) i ostvarenog odnosa

gradevinskoj liniji.

ObrazloZenje

Ozalbenim fjedenjem, br.02-14-333-UP1-232/22-1 od 09.10.2023. godine, odbijen je
zahtjev OD, ALOVIC NIKOLE, iz Herceg Novog, zastupanog putem advokata Stanisi¢
Predraga, iz Herceg Novog, za davanjem saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta rekbnstrukcije objekta, uradenog od strane * ARHIMAR “ D.0.0.Herceg Novi, na




dijelu urbanisticke parcele UP 441 u zahvatu planskog dokumenta — Detaljni urbanisticki
plan “ Denovici|* ( Sluzbeni list Crne Gore “ — opstinski propisi, br. 11/13), katastarski
oznadenog br.zgrade 1 na kat. parceli br, 312/2 K.O.Denovici.

Protiv citiranog fiedenja, zalitelj je izjavio Zalbu zbog nepravilnog | nepotpuno utvrdenog
ginjeniénog stanja, pogre$ne primjene materijainog prava i bitne povrede pravila
upravnog postupka. Zbog meritum odluéivanja drugostepenog organa po izjavljenoj Zalbi,
ukazuje na sledece bitne povrede pravila upravnog postupka. Naime, istice da oZalbeno
riesenje nije donijeto u skladu sa &lanom 22. stav 7. Zakona o upravnom postupku u
kojem je propisano da obrazloZenje rieSenja mora da bude razumlijive i da sadrzi kratko
izlaganje zahtjela stranke, ginjeniéno stanje na osnovu kojeg je rieSenje donijeto, propise
na osnovu kojeg je rie$enje donijeto, razloge koji s obzirom na utvrdeno ginjeniéno stanje
upuéuju na odliku, datu u dispozitivu rjesenja, razloge zbog kojih nije uvazen neki od
zahteva ili predloga stranke, odnosno nije uzet u obzir izjadnjenje stranke o rezultatima
ispitnog postupka a kod odlugivanja po slobodnoj ocjeni i glavne razloge za donijetu
odluku. Upucéuje da prvostepeni organ nije postupio po uputima prethodno donesene
odluke drugostgpene odluke ovog ministarstva ovog ministarstva, br. UPIl 09-042/23-
38/2 od 28.07.2023. godine, a $to je morao da udini shodno odredbama Zakona o
upravnom posfupku. Posebno istie, da je u ponovnom prvostepenom postupku,
postuplienc po|nalozima iz obrazloZenja prvostepene odluke, u dijelu izmjene idejnog
rieenja gdje Je ravan krov zamijenjen kosim krovom. Osporavaju se navodi iz
prvostepene ogluke u dijelu da se objekat ne moZe sagledati u cjelosti s obzirom da
gabariti premaduju propisana udaljenja od granice urbanisticke parcele, jer izmijenjenim
idejnim rjesenjgm ni na koji nagin nijesu mijenjani horizontalni gabariti - osnova objekta
u odnosu na ptethodno idejno riesenje. U nastavku svoje argumentacije, citira se tekst
Poglavija 5.5.2|1. tekstualnog dijela Detaljnog urbanisti¢kog plana , Benovici , Opstina
Herceg Novi, Koji se nesporno primjenjuje na objekat koji je predmet rekonstrukcije:
5.5.2.1. Uslovi za postojeée objekte koji su prekoradili planom definisane uslove
regulacije - gradevinske linije i propisanu udaljenost od susjednih parcela za pripadajucu
zonu, a zadovoljavaju sve ostale urbanisticke parametre. Za postojeée objekte, Ciji
gabariti prel planom propisana minimalna rastojanja od susjednih parcela za
pripadajuéu zonhu ili definisane gradevinske linije, a zadovoljavaju ostale urbanisticke
parametre, maguca je izgradnja ili rekonstrukcija prema gafickom prilogu br. 4b. i
nadogradnja u jokvirima postojecih horizontalnih gabarita, a bo&na dogradnja do granice
ovim planom ¢lefinisane gradevinske linije, ako se time ne prelaze ostali propisani
parametri ( maksimalna spratnost, indeks izgradenosti, indeks pokrivenosti, broj parkong
mjesta i dr..).|U konkretnom slu¢aju, o€igledno je da, kako navodi, nije doslo do
prekoragenja gradevinske linije koja je kao takva definisana planskim dokumentom.
Kako prvostepeni organ, u ponovnom postupku, nije vedio ratuna o ovim odlucnim
ginjenicama iz gitiranog Poglavlja Plana, odnosno nije dao valjano obrazioZenje za svoje
navode da se|objekat ne moze sagledati u cjelosti s obzirom da gabariti premasuju
propisana udaljenja od granice urbanisticke parcele, radi ¢ega se ne moZe ni ispitivati
zakonitost pobljanog riesenja, predlaZe da se oZalbeno rjeSenje ponisti kao nezakonito i
drugostepeni argan meritum rijesi predmetnu upravnu stvar.




Ministarstvo prpstornog planiranja,  urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture, razmotrilo je Zalbu i spise predmeta
i odlugilo kao u flispozitivu rie$enja, a ovo sa sledecih razloga:

Naime. &lanom |87 stav 4. ta&.1.al.1 i 2, ta&. 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 ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a naro€ito da: 1) daje saglasnost na
idejno riedenje frhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka
u pogledu usaglagenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav
2 tacka 3 i v 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | 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 saglasnos} na Program priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljinog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog

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 vide. Hotel| odnosno turistiéko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
se povijeriti jedihici lokalne samouprave.

CGlanom 88. st.|5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je da po
zalbi na rjesenje glavnog gradskog arhitekte, odluéuje Ministarstvo.

Razmatraju¢i predmetnu Zalbu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica arhitgkture je utvrdilo da oZalbeno rjeSenje nije sacinjeno u skladu sa ¢lanom
22 stav 7. Zakpbna o upravnom postupku, a kojim je jasno propisan obavezni sadrzaj
pisanog rje$enja, pa je utvrdeno da obrazloZenje rieSenja mora da bude razumljivo i da
sadrzi kratko izlaganje zahtjeva stranke, &injeniéno stanje na osnovu kojeg je riesenje
donijeto, propige na osnovu kojih je rjeSenje donijeto, razloge koji s obzirom na utvrdeno
ginjeniéno starjje upuéuju na odluku datu u dispozitivu rieSenja, razloge zbog kojih nije
uvaZen neki od zahtjeva ili predloga stranke, odnosno nije uzet u obzir izjaénjenje stranke
o rezultatima i$pitnog postupka a kod odluéivanja po slobodnoj ocjeni i glavne razloge
za donijetu odlbku.

Naime, razmafrajuci predmetnu Zalbu sa spisima predmeta, ovo ministarstvo, Direktorat
za sprovodenjé drzavnih smjernica u oblasti arhitektura je s pozivom na ¢l. 126.stav 9.
Zakona o upravnom postupku, posto je u konkretnoj stvari prethodno donijeta
drugostepena pdluka ovog Ministarstva, br. UPIl 09-042/23-38/2 od 28.07.2023. godine
kojom je poniftena prvostepena odluka Sluzbe Glavnog Gradskog arhitekte Opstine
Herceg Novi,|br. 02-14-333-UP1-232/22 od 23.01.2023. godine i predmet vracen
prvostepenom| organ una ponovni postupak i odlugivanje, dao je Struéno mislienje u
kojem je utvrdeno da je planirani objekat svojom volumetrijom i koloritom predstavija




adekvatno arhitektonsko rjeSenje stambenog objekta u odnosu na okolinu u kojoj je
planiran. Objekpt svojom pojavno$éu ne naru$ava ambijentalnu liepotu i vrijednost
okruZenja, vec predstavlja nenametljivu intervenciju u prostoru. Postojeci dio objekta je
zadrzan u gabatlitima, dok je dogradnja u boénom dijelu u cjelosti planirana u skladu sa
uslovima propisanim za predmetnu lokaciju, u smislu ostvarenih urbanistickih
parametara: bryto razvijena gradevinska povr$ina BRGP - 301m? (Planom zadato
304.80m?), indeks zauzetosti - 0.39 (Planom zadato 0.4), indeks izgradenosti - 1.185
(Planom zadatd 1.2), spratnost objekta: P+2 (Planom zadato P+2+Pk ili P+3), i
ostvarenog odngsa prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom b graficki prilog list broj 06 - Plan namjene povrsina, utvrdeno je da se
predmetna urbapisticka parcela UP441 nalazi u zoni SS - Povréine za stanovanje srednje
gustine. U zoni grednjih gustina dozvoljene namjene su: stanovanje, poslovanje u funkciji
turistickog stanavanja (apartmani, studio apartmani, sobe za izdavanje), poslovanje koje
ne ometa osnoynu namjenu kao i pomoéni ekonomski sadrzaji koji &ine funkcionalnu i
ekonomsku cjelinu sa osnovnom namjenom.

Za postojece objekte koji su djelimiéno neformalno izgradeni izdaje se odgovarajuce
odobrenje za rekonstrukciju. Poglavije 5.5.2.1.Uslovi za postojece objekte koji su
prekoradili planam definisane uslove regulacije - gradevinske linije i propisanu udaljenost
od susjednih p@rcela za pripadajuéu zonu, a zadovoljavaju sve ostale urbanisticke
parameter, propisuje da je za ovu vrstu objekata moguéa izgradnja ili rekonstrukcija
prema grafi¢kor prilogu br. 4b i nadogradnja u okvirima postojecih horizontalnih gabarita,
a botna dogradnja do granice ovim planom definisane gradevinske linije, ako se time ne
prelaze ostali pfopisani parametri (maksimalna spratnost, indeks izgradenosti, indeks
pokrivenosti, brgj parking mjesta i dr.), ali uz sliedeée uslove:

- Kota sliermena objekta koji se nalazi ispred, a u pravcu insolacije i vizura, ne moze
prelaziti Kotu parapeta posliednje etaZe susjednog objekta koji se nalazi iza (za
terene u nagibu);

- Da se ne|zatvore otvori na postojeéem susjednom objektu koji ima odobrenje za
izgradnju, na strain prema objektu koji se nadograduje (dvojni objekti i sl.);

- Rjedenjerh kosih krovova susjednih objekata koji se dodiruju obezbijediti da se
voda sa krova jednog objekta ne sliva na drugi objekat;

- Prije izrade tehnicke dokumentacije za dogradnju i nadogradnju obavezno je
provjeriti Staticku i seizmitku stabilnost objekta kao i geomehanitka svojstva
terena na|mikrolokaciji,

- Dogradery djelovi objekta u arhitektonskom smislu moraju biti ukomponovani u
postojeci pbjekat.

Prilikom rekonstukcije objekata koje podrazumijevaju bo¢ne dogradnje, moraju se
postovati planom definisane gradevinske linije, propisana minimalna udaljenost od
susjednih parcela, kao i svi ostali opsti uslovi za pripadajucu zonu. Minimalna udaljenost
od regulacione linile ne moze biti manja od 5m (osim ako nije drugacije definisano u
grafiéckom prilogu list br. 07). Minimalna udaljenost od susjedne parcele moZe biti
izuzetno 1.5m uz jednu granicu parcele u sluéaju kada se na susjednoj parcel ne nalazi
objekat niti se planira gradnja t). predvidene su zelene povréine ili kada je to uslovljeno




, @ moguce je na taj nacin ispostovati normative i standard za izgradnju
ih objekata (osim ako nije drugacije definisano u grafiékom prilogu list br.
i objekti £ija je parcela manja od 300m2 mogu se rekonstruisati, dograditi
I nadograditi u gkviru ostalih opstih parametra datih za zonu u kojoj se nalaze.

nicki uslovi propisani za predmetnu parcelu UP441 su;

ni indeks zauzetosti: 0.4

ni indeks izgradenosti: 1.2

na spratnost objekta: P+2+Pk ili P+3, odnosno S+P+1+Pk ili S+P+2 za
terene Ciji nagib prelazi 15° (isklju¢iva namjena stanovanje), stambeno poslovnih
objekata [spratnosti P+2+Pk ili P+3, odnosno S+P+1+Pk ili S+P+2 za terene ¢iji
nagib prelazi 15° (stanivanje, poslovanje, turisticko stanovanje).

» Maksimalna visinska kota objekta: P-4m, P+Pk-5.5m, P+1-8m, P+1+Pk-9.5m,
P+2-12m, P+2+Pk-13.5m, P+3-16m:

« Parametii za parkiranje odnosno garaziranje vozila:
Parkiranjg ili garaziranje vozila za urbanisti¢ke parcele - lokacije kojima je planiran
kolski pristup obavezno obezbijediti u okviru urbanisticke parcele - lokacije, po
normativys 1.4 parking mjesto po stambenoj jedinici, jedno parking mjesto na 60m?
BRGP ppslovnog prostora, 1.5 parking mjesta na dva apartmana | 1 parking
mjesto po postojecoj stambenoj jedinici;

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva
podrucja;
» Fasade $e po pravilu izvode od maltera, ofarbane ublazeom bijelom ili vrio
svijetiom |pastelnom bojom, ili kamena (tradicionalni pravougaoni sloj);
* Duza strgna objekta mora pratiti smjer izohipsi, a slieme krova mora pratiti smjer
duzeg dijgla objekta;
» Krovi trebaju biti ravni, kosi, dvovodni, sloZzeni nagiba do 30°u novoplaniranim
podrucjima, a u starim i do 40°.
Novoplanirani objekat je planiran kao stambeni objekat spratnosti P+2. PjeSacki ulaz u
objekat je sa istocne strane parcele, a preko postojeceg betoniranog puta. Sa njega je
obezbijeden i Kolski prilaz parcel. Na sjevernom dijelu parcele je formirana parking
povrSina za Cefiri mjesta dimenzija 2.5x5m. Na tri etaZe su planirane tri stambene
jedinice, tipa manjih dvosobnih stanova. Stepeniéte je dvokrako, djelimiéno zavojno. Krov
objekta je kosi dvovodan, dok su krovne ravni nagiba 24° pokrivene mediteran crijepom.
Spoljni zidovi etaze prizemija i dijela etaze prvog sprata su zavrsno obradeni kamenom
bunjom, dok su stale fasade zavréno obradenje demit fasadom sa bavalitom bijele boje,
sve u skladu sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz planskog dokumenta.

Planirani objekat svojom volumetrijom i koloritom predstavija adekvatno arhitektonsko
rieSenje stambenog objekta u odnosu na okolinu u kojoj je planiran. Objekat svojom
pojavnoséu ne parusava ambijentalnu liepotu i vrijednost okruZenja, vec¢ predstavija
nenametljivu intgrvenciju u prostoru. Postoje¢i dio objekta je zadrzan u gabaritima, dok je
dogradnja u bofnom dijelu u cjelosti planirana u skladu sa uslovima propisanim za
predmetnu lokdciju, u smislu ostvarenih urbanistickin parametara: bruto razvijena




gradevinska poy
(planom zadato
(planom zadato

rSina BRGP - 301m? (planom zadato 304.80m?), indeks zauzetosti - 0,39
0.4), indeks izgradenosti - 1.185 (planom zadato 1.2), spratnost P+2
P+2+Pk ili P+3), i odnosa prema gradevinskoj liniji.

pokretnosti 629-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podruéna
jedinica Herceg Novi od 21.02.2024. godine ma katastarskoj parceli K.O.Denovidi,
utvrdeno je pravp svojine Odalovi¢ Nikole u obimu prava 1/1, &ime je utvrdena legitimacija
investitora shodno ¢lanu 91. st.1i 3 taéka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja i dokunentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu
svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti,
ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu svojine na
objektu, odnosng drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Sa izloZenih ragloga, kako je idejno riesenje arhitektonskog projekta rekonstrukcije
objekta uradendg od strane " ARHIMAR * D.0.0.Herceg Novi, na dijelu urbanisticke
parcele UP 441 katastarski oznagenog br.zgrade 1 na kat. parceli br. 312/2 K.O Penoviéi
u zahvatu planskog dokumenta — Detaljni urbanisticki plan * Penoviéi ( Sluzbeni list Crne
Gore " — opstingki propisi, br. 11/13), uradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i

materijalizacije

povrsina BRGP
zadato 0.4), ind
(planom zadato
pozivom naél. 8
objekata i ¢l. 126
u st.1.i 2. dispoz

Saglasno izloZen

UPUTSTVO O
Upravnom sudu

jekata i osnovnih urbanistiékih parametara: bruto razvijena gradevinska
301m? (planom zadato 304.80m?), indeks zauzetosti - 0.39 (planom
ks izgradenosti - 1.185 (planom zadato 1.2), spratnost objekta: P+2
P+2+Pk ili P+3) i ostvarenog odnosa prema gradevinskoj liniji, to je s

7.stav4. 87 st.4.tag 1.al 1.i2. Zakona o planiranju prostora i izgradniji

- tacka 9. Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, rijeSeno kao

tiva ovog riesenja.

om, rijeseno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja, moZe se izjaviti tuzba
Crne Gore u roku od 20 dana od dana njegovog prijema
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