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Crna Gora Adresa: IV proletersie brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Cra Gora

Broj: 09-332/23-11035/3
Podgoric3, 23.04.2024. godine

Ministarstvo prostorneg planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih $mjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87, st. 4.taé.1.al.1. i 2.. &lana 88
stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" br. 64/1 7,
44/18, 63[18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i &l.18. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni
list Crne |Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17) riesavajuéi po zahtjevu VUSUROVIC
SVETOZARA, iz Cetinja, na idejno rie$enje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno
poslovnog objekta u zoni stanovanja srednje gustine, sa moguénoscu fazne izgradnje,
ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaZa 2.672,59+7.772,51=10.445,46 m2, uradenog
od strang privrednog drustva ,A-DESIGN' D.0.O. Tivat, elektronski ovieren dana
29.12.2028. u 11:52:20, +01'00', na urbanistickim parcelama br. UP 465, UP 466, UP467,
UP 468, UP 469, UP 471, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Donji kraj" (Zona E),
(.SluZzbeni list Crne Gore , opétinski propisi, br.18/12), na katastarskim parcelama, br.
4698/15, #698/16, 2231/10, 2231/11, 2231/9, 2230/1, 2230/2, 2231/1, 22295, 222977,
2229/1, 22329/2, 2249/2 | 2205/3 sve K.O, Cetinje I, Prijestonica Cetinje, donosi

RJESENE

Daje se |saglasnost VUSUROVIC SVETOZARU iz Cetinja, na idejno riesenje
kog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta u zoni stanovanja
srednje gystine, sa moguénodéu fazne izgradnje, ukupne BRGP podzemnih | nadzemnih
etaZa 2.672,59+7.772,51=10.44546 m2, uradenog od strane privrednog drustva A-
DESIGN" |doo Tivat, elektronski ovjeren dana 29.12.2023. u 11:562:20, +01'00', na
urbanistickim parcelama br. UP 465, UP 466, UP467, UP 468, UP 469, UP 471, u zahvatu
Detaljnog Lrbanistickeg plana “Donji kraj* (Zona E), (,Sluzbeni list Cme Gore , opatinski
propisi, br{18/12), na katastarskim parcelama, br. 4698/15, 4698/16, 2231/10, 2231/11,
2231/9, 22B0/1, 2230/2, 223111, 2229/5, 2229/7, 2229/1, 2229/2, 2249/2 | 2205/3 sve K.O.
Cetinje |, Prijestonica Cetinje, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata
i osnovnih lirbanisti¢kin parametara: indeks zauzetosti 0,54 (Planom propisan 0,60), indeks
izgradenosti 2,32 (Planom propisana 2,40), spratnosti objekta: Po+Pr+2+Pk+Tv (Planom
propisana spratnost objekta: Po+Pr+2+Pk+Tv), ostvarenim odnosom prema gradenskoj
liniji | obezbijedenim saobraéajnim prkljuku lokaciji i objektu.

Obrazlozenje

Aktom,br.0B-332/23-11035/1 od 29.12.2023.godine, VUSUROVIC SVETOZAR, iz Cetinja,
obratio se pvom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenjem drZavnih smjernica u oblasti
arhitekture| zahtjevom za izdavanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
za izgradnju stambeno poslovnog objekta u zoni stanovanja srednje gustine, sa
moguénosqu fazne izgradnje, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih etaZa




2.672,5947.772,51=10.445,46 m2 , uradenog od strane privrednog drustva ,A-DESIGN*
. elektronski ovjeren dana 29.12.2023. u 11:52:20, +01'00, na urbanisti¢kim
br. UP 485, UP 466, UP467, UP 468, UP 469, UP 471, u zahvatu Detaljnog

230/2, 2231/1, 2229/5, 2229/7, 2229/1, 2229/2, 2249/2 | 2205/3 sve K.O. Cetinje
ica Cetinje, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i

propisana spratnost objekta: Po+Pr+2+Pk+Tv), ostvarenim odnosom prema gradenskoj
liniji i obegbijedenim saobracéajnim prkljuéku lokaciji i objektu.

arhitekte } razvoju arhitekture, Idejno rje$enje u zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarsfvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
je drZzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev,

objekata . SluZbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 i 4/23),
utvrdena |su oviad¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjefenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu gsaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tatka 3 | stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zguzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje dlavni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim| smjernicama razveoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; |4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenin objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivapje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tagka 1 ovog zakona koji se ednose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vise. Hofel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort, mogu se
povijeriti jgdinici lokalne samouprave.

3012, 223111, 2229/5, 2228/7, 222911, 2229/2, 2249/2 i 2205/3 sve K.O. Cetinje
nica Cetinje, da je isto izradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijaliZacije objekata i osnovnih urbanistikih parametara: indeks zauzetosti 0.54
(Planom propisan 0,60), indeks izgradenosti 2,32 (Planom propisana 2,40), spratnosti




objekta:Ho+Pr+2+Pk+Tv (Planom propisana spratnost objekta: Po+Pr+2+Pk+Tv),
ostvarenim odnosom prema gradenskoj liniji i obezbijedenim saobracajnim prkijucku lokaciji
i objektu.

Naime, uyidom u planski dokumentom - Detaljni urbanisti¢ki planom “Donji kraj" (Zona E),
utvrdeno je da su propisane smjernice u smislu arhitetonskog oblikovanja | materijalizacije
objekata | osnovnih urbanistickih parametri, a to je:

Urbanisti¢ko tehni¢ki uslovi | smernice za izgradnju objekata:

| preparcelacija:

tor zahvacen ovim planom izdeljen je na urabnistitke parcele kao osnovne
urbanistéke celine. Sastavni deo ovog planskog akta su grafitki prilozi Plan saobractaja
nivelacije|i regulacije i Plan parcelacije, regulacije i UTU na kojima su prikazane granice
parcela koje se zadrzavaju kao | novoformirane granice parcela. Osnov za parcelaciju |
preparcelgciju bila je postojeéa parcelacija i mreZa postojecih i novoplaniranih
saobracajnica.

Mogucée Je izvrditi udruZivanje urbanistickin parcela i tada vaZe uslovi plana za
novoformianu urbanistitku parceiu u skiadu sa uslovima plana. Takode je moguce i
usitnjavarjje urbanisti¢kin parcela u skladu sa uslovima plana s tim $to svakoj
novoformiranoj parceli treba obezbediti pristup sa Javne povrsine.

Parcelacijli treba sprovoditi prema grafickom prilogu i analiticko ~ geodetskim elementima
za obelezavanje parcela a koji su dati u planu.

Regulacijd i nivelacija:

Novoplanirani objekti su vezani za osovine saobracajnica koje su definisane neophodnim
elementima za prenosenje na teren. Kota poda prizemija je u funkciji organizacije u okviru
samog objekta kao i formiranja podzemnih etaza (podrumska ili suterenska etaza).
Maksimalna kota poda prizemlja je na 0.9 m od kote pristupne saobraéajnice. Spratnost
novoplanifanin cbjekata je definisana uslovima plana. Kod novih i samostojecih objekata
visine mdraju biti uskladene sa opstom slikom naselja, nesmetanim vizurama |
ekonomiénoséu gradnje.

Oblikovanje prostora | materijalizacija:

Resavanjeém zahteva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojeéim objektima, uz
striktnu  kbntrolu tehnitke dokumentacije i realizacije, doprine¢e se unapredenju
arhitektonskih i likovnih vrednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja
Arhitektongki volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani sa cillem dobijanja
homogene slike naselja uz maksimalno po$tovanje urbanistiékih pravila. Kako se radi
uglavnom o stambenim objektima koji se implementiraju u veé delimiéno izgradeni prostor,
novi objekli oblikovno | materijalizacijom treba da podrZe | unaprede ambijent Takode
| materijalizacija treba da podrze namenu objekta a u skladu sa propisima za
ovu vrstu pbjekata. Krovovi moraju biti projektovani kao kosi pokriveni odgovarajuéim
pokrivaéen u skladu sa nagibom,

U objektima u kojima se prizemlja koriste kao poslovni prostori isti enterijerski moraju biti
obradeni u|skladu sa objektom u kome se nalaze. |zlozi treba da su u skiadu sa susednim
izlozima i U skaldu sa arhitekturom konkretnog objekta.

Visine objgkata su date kao spratnost objekata uz predpostavijen disciplinovan odnos
korisnika, rarotito kod novoplanirane gradnje, vodeéi raduna o susednim objektima i opstoj
slici naselja i grada. Formiranje podkrovne etaze podrazumeva izgradnju nadzidka visine
1.20 m. Podkrovija su planirana iskljuéivo u granicama gabarita objekata (bez erkera
dubokih streha). Kod novih objekata parkiranje | garaZiranje je planirano u okviru parcele
jekta u skladu sa uslovima plana.




Za sve novoplanirane objekte kod kojih se nadgraduje puna etaza obavezni su kosi
Cetvorovadni krovovi, a kod komplikovanijih objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni
isima za ovo podneblje i u funkciji odabranog krovnog pokrivaga. Ukoliko se
nad objektom vrsi nadgradnja podkrovija krov mozZe biti i dvovodan a sve u funkciji
organizagije novoplanirane nadgradnje. Postojeci dvovodni krovovi kao takvi se zadrZavaju.
Gde postpje tehnitke mogucénost, pored planiranih, ostavija se moguénost za koridéenje
podkrovn|h prostora za stanovanje u nepromenjenom spoljnjem gabaritu

objekta (ykoliko su veliki rasponi objekta uslovili visok tavanski prostor i sl.)

Stanovanje srednje gustine:

Stanovanje je definisano kao preteZna namena pri éemu teziti formiranju linijskog centra
duz ulice Kruzni put. U okviru ove namene kac preteZne moguca je organizacija sadraja u
funkciji trgovine, ugostiteljstva, usluga, administracije, &iste proizvodnje koja ne ugrozava
i inu i koja je kompatibilna sa stanovanjem, poljoprivredne kao i drugih sadrzaja

organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa delatnostima) ili samo stanovanje
il samo delatnosti odnosno drugi moguéi sadrzaji. Maksimalna spratnost za parcele od 300-
P+1+Pk, odnosno fri nadzemne etaZe, uz moguénost izgradnje suterenske
odnosno podrumske etaZe. Za parcele vede od 500m2

U planu |su definisane urbanistitke parcele koje su odredene brojem, povr&inom |
koordinatama za obeleZavanje. Ukoliko je za potrebe organizacije drugih sadrzaja potrebna
veca parcela moguce je udruzivanje urbanisti¢kih parcela | tada vaze uslovi za
novoformiranu parcelu. Gde nije bilo moguée izvriti parcelaciju u cilju nove izgradnje uz
zadovoljenje uslova o veli¢ini novoformirane parcele ili formiranja pristupa, postojeéi objekat
je moguce dograditi do zadatih parametara ili izgraditi novi objekat kao drugi na

parceli s tim da oba objekta zajedno budu u okviru zadatih parametara, a na velikim
parcelam3 da oba imaju maksimum po 500m2 BRGP. Objekti mogu biti organizovani kao
slobednostojeci, dvojni ili u nizu. Minimalna $irina parcele za slobodnostojeéi objekat moze
biti 12m. Novi objekti se postavijaju na ili iza gradevinske linije koja je zadata na nivou bloka
PoloZaj gradevinske linije je obavezuju¢i za novoplanirane i objekte koji ée pretrpeti totalnu
rekonstruiiciju. Minimaina udaljenost od susedne parcele za slobodnostojece objekte je
1.5m. Pogtavijanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost
suseda ogim na uskim parcelama gde je obavezujuce. Sve postojece parcele manje od
zadate kag takve se zadrZavaju i na njima je moguca gradnja prema zadatim parametrima.
Zadati parametri vaZe za novoplanirane objekte ili objekte koji ¢e pretrpeti totalnu
rekonstruKciju, ruSenje i gradnja novog objekta. Objekti koji su u izgradnji mogu se zavriiti
u skladu sp dokumentacijom po kojoj je zapoteta gradnja bez obzira da li ¢e se na taj nacin
prekoracit| parametri. Svi postoje¢i objekti mogu pretrpeti totainu rekonstrukciju odnosno
mogu se zameniti novim | tada vaze uslovi za novoplanirane objekte, odnosno mora se
postovati zadata gradevinska linija, odnos prema susednim parcelama kao i zadati
urbanisti¢ki parametri.

Parkiranje|i garaZiranje je planirano u okviru parcele. Garaze i drugi pomoéni objekti mogu
se graditi |u skidu sa opStinskom odlukom. Ukoliko se usled kosog krova nad veéim
rasponima formira visok tavanski prostor, isti se moZe u tom slucaju koristiti kao stambeni
ali uz osvetijenje preko krovnih prozora odnosno bez badZa. Moguée je ukrupnjavanje
urbanisti¢ih parcela i tada vaze uslovi za novoformiranu parcelu, U izgradnji objekata treba
koristiti elemente tradicionalne arhitekture tog podneblja ukomponovane na savremen
nagin, prirgdne materijale, kose krovne ravni i dr.




Naime, dvidom u Detaljni urbanistickim planom * Budva Centar — Izmjene i dopune
(Sluzben| list Crne Gore — opstinski propisi, br. 25/11), propisane su smjernice za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata:

OPSTI UBLOVI GRADENJA - Osnovni uslovi

© je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanisti¢koj parceli. Svi potrebni
i parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafitkih priloga list 6.0
.Regulaciono resenje" i list 5.0 Nivelaciono reSenje® i urbanisti¢ko-tehnickim uslovima za
svaku ngmjenu, kojim se definidu parametri maksimalne vrijednosti koje se ne mogu
prekoralili | od njih se moZe odstupiti na niZze vrednosti. Iskazana BRGP podrazumeva
iskljugivo|povrsinu nadzemnih etaZa objekata i u nju nisu ukljugeni potpuno ili delimigno
ukopani djelovi objekata (garaZe, podrumi, sutereni),

ni i vertikaini gabariti prikazani su u grafitkom prilogu Plana su resenje
0 od strane planera i nijesu obavezujuéi, Gabariti planiranih objekata odredivace
vu zadatih urbanisti¢kih (obavezujuéih) parametara, koji se iskazuju za planirane
e parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje
e i regulacione linije objekata, prikazanih u grafitkom prilogu Plana. Koeficijent
ti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. Operi§uci sa ova dva parametra
€ spratnost i slobodne povrsine na parcell.

Uvidom u|List nepokretnosti 1196 - prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna
jedinica Getinje, utvrdeno je parvo svojine na katastarskim parcelama, br.2229/1, 2229/2,
2229/5; 22297, 2230/1, 223012, 2231/1, 2231/9 ,2231/10 i 2231/11 sve K.O.Cetinje |
2249/2, 2205/3, 4698/15 i 4698/16 sve K.O.Podgorica Il 2230/2: 2231/1; 2229/5: 2229/T:
222911, 222912, 2249/2; 2205/3 sve K.O. Cetinje |, Prijestonica Cetinje, u katastari drZavnu
imovinu- Podruéna jedinica Budva od 09.02.2024.godine, utvrdeno je pravo svojine
“MONTE CO" D.O.O. Budva na kat.parcelama,, br. 1446/5 i 1446/13 sve K.O. Budva, u
va 1/1, ¢ime su ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u postupku, odnosno

shodno &lanu 91. st.1i 3 tatka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata, U kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja
i dokumenttacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu svojine na
zemijiStu, pdnosno drugomn pravu na gradenje na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, pdluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno
drugom pravu na graden|e ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Za katadstarske parcele, br. 4698/15, 4698/16, 2249/2 | 2205/3 sve K.O_Cetinje | koje su
prema aZyriranoj katastarskoj evidenciji- Listovi nepokretnosti 2382- prepis, 403 i 404-
prepis li u svojini Drzava Crna Gor, raspolaganje Viade Crne Gore, a kat. parcela 2205/3
K.O.Cetinje | una raspolaganje Prijestonice Cetinje a u svojini Drzave Crne Gore, potrebno
je da rijesite imovinsko -pravne odnose na navedenim katastarskim parcelama: br. 4698/15,
4698/16, 2249/2 | 2205/3 sve K.O.Cetinje | do Prijave gradenja nadleZnom inspekcijskom
organu.

Kod izlozgnog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovoden|e drZavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom ng ¢l. 87.st 4. tat.1.al.1i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitoru VUSUROVIC SVETOZARU iz Cetinja, na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno poslovnog objekta u zoni stanovanja
srednje gustine, sa moguénoséu fazne izgradnje, ukupne BRGP podzemnih i nadzemnih
etaZa 2.672,59+7.772,51=10.44546 m2 , uradenog od strane privrednog drustva A-




DESIGN"|doo Tivat, elektronski ovjeren dana 29.12.2023. u 11:52:20, +01'00". na
urbanistikim parcelama br. UP 465, UP 466, UP467, UP 468, UP 469, UP 471, u zahvatu
Detaljnog|urbanistitkog plana “Donji kraj" (Zona E), (,Sluzbeni list Crne Gore , op&tinski
propisi, bf.18/12), na katastarskim parcelama, br. 4698/15, 4698/16, 2231/10, 2231/11,
2231/9, 223011, 2230/2, 2231/1, 2229/5, 2229/7, 2229/1, 2229/2, 2249/2 | 2205/3 sve K.O.
Cetinje I, Prijestonica Cetinje, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata
I osnovnify urbanisti¢kih parametara: indeks zauzetosti 0,54 (Planom propisan 0,60), indeks
izgradenopti 2,32 (Planom propisana 2,40), spratnosti objekta:. Po+2+Pk+Tv (Planom
propisanal spratnost objekta: Po+2+Pk+Tv), ostvarenim odnosom prema gradenskoj liniji |
obezbijedgnim saobracajnim prkljuku lokaciji i objektu,

Saglasno |zlozenom, odluteno je kao u dispozitivu ovog rieenja

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