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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte. na osnovu &lana ¢lana 22 Zakona o zgradnji objekata (.SiuZbeni list Cme Gore™ broj
19/25, 92/25 | 160/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore" broy,
56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjedavajuéi po zahtjevu podnosioca Karsten Engelhard, koga zaslupaju
advokati Dragan Mihé | Boris Moljevic, za ponavijanje postupka okonéanog rnesenem ovog
Ministarstva br. 05-332/25-16503/3 od 27.01.2026.godine kojim je data saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Biro OSNOVA” DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.01.2026.godine u 04:59:29 +01°00°, za
izgradnju kompleksa - objekata koleklivnog stanovanja | turistitkog aparmatnskog bloka, na kat.
parc. br. 734/2 i 731/2 sve KO Baodici, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opétine Herceg
Novi, zmjene | dopune (*Slu2beni list Crne Gore, broj 076/25), Opétina Herceg Novi, donosi

RJESENE

Odbija se zahtjev podnosioca Karsten Engelhard, koga zastupaju advokati Dragan Mili¢ i
Boris Moljevi¢ za ponavijanje postupka.

Obrazloienje

Aktom koji je zaveden kod ovog Ministartsva pod brojem 05-332/25-16503/20 od
06.03.2026.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog arhitekte obratio se Karsten Engelhard, koga
zastupaju advokati Dragan Mili¢ | Boris Moljevi¢, zahtjevom za ponavijanje postupka okonlanog
riedenjem ovog Ministarstva br. 05-332/25-16503/3 od 27.01.2026 godine kojim je data saglasnos!
na idejno rje$enje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Biro OSNOVA*" DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.01.2026.godine u 04:59:29 +01'00",
za izgradnju kompleksa - objekata kolektivnog stanovanja i turistitkog aparmatnskog bloka, na kat.
parc. br. 734/2 i 731/2 sve KO Baosi¢i, u zahvatu Prostomo urbanistitkog plana OpStine Herceg
Novi, izmjene i dopune (“SluZbeni list Crne Gore, broj 076/25), Opétina Herceg Novi.

U zahtjevu za ponavijanje postupka navodi se da je podnosilac suviasnik nepokretnosti, na
trecem spratu stambene zgrade izgradene na kat parceli br.732/6 KO Bao$ii, Opétina Herceg Novi,
sve upisano u list nepokretnosti 1213,

Podnosilac smatra da ima pravni interes da bude stranka u postupku, a shodno Clanu 51
stav 1 Zakona o upravnom postupku, takode navodi da je neophodno da zadtiti svoja prava | pravne
interese, narodito imajuéi u vidu ¢injenicu da je riedenje nezakonito, te da ¢e, u slutaju protivpravne
gradnje koja je odobrena rieSenje , doéi do negativnih poshedica u pogledu prava svojine
podnosioca, narodito kroz trajno i znatajno zaklanjanje pogleda sa nepokretnosti podnosioca,
gubitak prirodne osunéanosti, kao | umanjenje tr2ifne vrijednosti nepokretnosti podnosioca.

Idejnim rjedenjem gradnje na kal parcelama koje su susjedne kat parceli na kojoj se nalazi
nepokretnost podnosioca, planirana su 4 objekta - A, B, CiD.

Dalje navodi.
.1) Objexti A1 B

U skiadu sa propisima, svaki objekat, kao zasebna gradevinska i funkcionaina celina, mora imati
obezbeden posebna ulaz | posebnu vertikalnu komunikaciju — stepeniste i ift. U Idejnom resenju
postoje samo lri stepeniéta sa ftovima (a Cetiri objekta), $to dalje imphcira da dve stambene
zgrade - objekat A i objekat B - koriste jedne stepenice | lift i samim tim ¢ine jedinstven objekat



koji prevazilazi maksmalnih 1800m2 bruto razvijene gradevinske povrdine (u dalem tekstu:
-BRGP"), ukoliko je re¢ o objektu mesovite namene.

Dalje, u objektima A i B sve nadzemne etaZe su stambene, te u skladu sa tim predmetni objekat
ne ispunjava definicju objekta mesovite namene po kom bi trebalo da, osim stambene namene,
ima minimum 30% druge namene. S tim u vezi, morao bi da crpi | podtuje indekse za stambene
objekte — 0.5 zauzetost, 1.4 izgradenost | maksimainih 800m2 BRGP. kao | maksimalnu spratnost
od 4 nadzemne garaZe.

Skrecemo pa2nju da je planskim dokumentom odvojena mesovita namena kompleksa od
mesovite namene pojedinatnih objekata. U konkretnom slutaju maksimaina kvadratura BRGP
pojedinatnog objekta se mora posmatrati na nadin da zavisi od namene koja je planirana u
pojedinaénom objekiu, a ne u okviru celokupnog kompleksa u kom se predmetni objekat nalazi.

2) ObjektiCiD
Dalje, istitemo da objekti C i D takode ne predstavijaju zasebne objekte. Naime, na nadzemnim
etazama predmetni objekti su povezani u jedinstven objekat, nisu dilatirani, te, kao jedinstvena

gradevinska | funkcionalna celina, ovaj jedinstveni objekat prekoraduje maksmalinih 1800m2
BRGP za objekat mesovite namene.

Pored toga, u objektu C je samo etaZa prizemlja predvidena kao poslovno-apartmanski blok, dok
Su sve oslale nadzemne etaze stambene, te s im u vezi predmetni objekat ne ispunjava definiciju
objekia mesovite namene. S tim u vezi, morao bi da crpi | postuje indekse za stambene objekte —
0.5 zauzetost, 1.4 izgradenost | maksimalnih B00m2 BRGP, kao i maksimainu spratnost od 4
nadzemne garaze.

3) Broj parking mesta

UrbanistiCko-tehnicki uslovi predmetne gradme ne sadrze normativ za parkiranje koji je definisan
Prostorno urbanistickim planom Opétine Herceg Novi, a Idejnim redenjem nie zadovoljen
minimalan broj parking mesta — 15 parking mesta na 1.000m2 stanovanja i 30 parking mesta na
1.000m2 poslovanja, odnosno nijedan od objekata ne ispunjava predmetne uslove propisane za
konkretnu kvadraturu i namenu.

4) Dodatni uslovi kod terena u nagibu

Dalje. u urbanistitko-tehnickim uslovima predmetne gradnje nedostaje poglavlie 0.0. iz Knjige 4
planskog dokumenta — Uputstvo za izdavanje urbanisticko-tehniékih uslova, kojim je definisano:

-PoloZaj objekta na parceli odreden je regulacionim i gradevinskim linjama. Glavna gradevinska
linga odreduje se paraleinim razmakom od regulacione linije. Pomoé¢ne gradevinske linije
odredene su udalenostima od granica parcele. Ove udaljenosti mogu biti i manje ako za to postoji
saglasnost susjeda. Za ravne terene i terene malog nagiba — do 15% ovo su potrebni i dovolini
uslovi. Za terene u nagibu navedeni uslovi su potrebni, ali ne | dovoljni. Moraju se dati jos dva
usiova. Prvo je usiov pogleda i on je naslijeden iz ranijih planova - ako ni2i objekat (planirani)
zaklanja viSe od 1/3 horizontalne mjere fronta viSeg objekta (postojeceg), sieme nizeg objekta ne
smye predi visinu parapeta il balkonske ograde gornjeg objekta (planiranog il postojeceg ako je
ispunmio predvidenu spratnost). Drugo je uslov osunéanosti | on se odnosi na objekte orjentisane od
jugosstoka do jugozapada - ni2i objekat (takode ako zaklanja vide od 1/3 horizontaine mjere fronta
videg objekta ~ postojeceg i planiranog koji treba da bude udalien najmanje 2,5m) mora biti
udaljen od viseg objekta tolko da ne zaklanja osuntanost prozora na najni2oj stambenoj etai
viSeg objekta na dan 22. decembra u podne. Ispunjenost oba ova uslova dokazuje se u idejnom
rjie$enju metodom po izboru projektanta. Oba ova uslova se mogu iskljuéiti ako za to postoji
saglasnost susjeda.”

Idejnim re$enjem nije konstatovan nagib terena parcele na kojoj je planirana gradnja predmetnih
objekata, te u skladu sa tim nisu ispunjeni dodatni uslovi koji su prethodno citirani.”



Glanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Cme Gore® broj 19/25,
92/25 | 160/25) utvrdena su oviadtenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise,
hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiCko-
tehniékim uslovima, u dijelu oblkovanja | matenjalizacije, osnovnim urbanistickim parametnima
(indeks zgradenosti, indeks zauzetosl, spratnost odnosno visina objekla, odnos prema
gradevinskoj linjji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta).

S tim u vezi, ukazujemo da postupajuéi po zahtjevu za ponavljanje postupka, a nakon
sagledavanja dostaviienih navoda kao i uvida u situacioni plan predmetnog zahvata utvrdeno je da
je planirani objekat postavijen na propisanom udaljenju od susjednih parcela shodno smjemicama
iz planskog dokumenta koje se odnose na gradevinsku linju. Nadalje, na veCem dijelu lokacie, koji
se grani&i sa katparcbr. 732/6 KO Baoditi predvidena je realizacya pristupnog puta, te se
konstatuje da u tom dijelu planirani objekat ne ugrozava postojeci objekat na kat parc.br. 732/6 KO
Baosici.

Osim navedenog, nadieznosti glavnog dr2avnog arhitekle propisane su ¢lanom 22 Zakona
o izgradnji objekata i predstavijaju okvir njegovog djelovanja. Ove nadieZnosti odnose se na provjeru
uskladenosti idejnog rjesenja arhitektonskog projekta sa urbanisticko-tehnickim uslovima. u dijelu
oblikovanija | materijalizacije, kao i osnovnim urbanistiCkim parametnima (indeks zgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj linii), te drugim
urbanistikim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Ukoliko podnosilac zahtjeva za davanje saglasnosti ispuni sve propisane uslove, glavni
drzavni arhitekta je, u skladu sa zakonom, dulan da izda saglasnost na idejno rjeSenje, bez
moguénosti postupanja mimo zakonom utvrdenog okvira, jer bi takvo postupanje predstavijaio
prekoratenje oviastenja.

U konkretnom sluéaju, tokom sprovedenog postupka utvrdeno je da predmetn projekat
ispunjava uslove propisane ¢ianom 22 Zakona o izgradnji objekata, te je saglasnost na idejno
rjiedenje izdata u skladu sa vaZecim zakonskim propisima.

Glanom 51 Zakona o upravnom postupku propisano je da je stranka u upravnom postupku
fizitko ili pravno hice na &iji zahtjev je pokrenut upravni postupak, o Eyim pravima, obavezama ik
pravnim interesima se upravni postupak vodi po sluzbenoj duznosti ik koje, radi zastite svojith prava
ili pravnih interesa, ima pravo da utestvuje u postupku

Uvidom u dostavijeni prediog za ponavijanje postupka ovaj javnopravni organ je utvrdio da
na vecem dijelu lokacije, koji se graniti sa kat.parc.br. 732/6 KO Baositi predvidena je realizacya
pristupnog puta, te se konstatuje da u tom dijelu planirani objekat ne ugroZava postojeci objekat na
kat.parc.br. 732/6 KO Baoditi, takode uvidom u idejno rieSenje na koje je data saglasnost utvrdeno
je da isto izradeno u skladu sa zdatim urbanisticko tehnitkim uslovima, vazedim pravilniccma, a u
okviru nadle2nosti propisanih u élanu 22 Zakona o zgradnji, te ovaj Direktorat u toku vodenja
upravnog postupka nije smatrao da neko lice ima pravni interes da utestvuje u postupku

Dalje navodimo da podnosilac zahtjeva za ponavhanje postupka Karsten Engelhard od
poéetka upravnog postupka pred ovim javnopravnim organom pa do njegovog okoncania riesenjem
br. 05-332/24-16503/3 od 27.01.2026 godine. godine. nije podnosio zahljev da bude stranka u
postupku,

Clanom 132 stav 1 tacka 5 propisano je da se postupak moZe ponoviti na zahtjev stranke
ako licu koje je imalo pravo da uéestvuje u svojstvu stranke u upravnom postupku nye bila data
moguénost da utestvuje u postupku, s tim u vezi istiéemo da bi ovaj Direktorat uvaZio zahtjev |
priznao svojstvo stranke da je ist postojao | da je naravno ucinio vjerovatnim da ima pravni interes
da ucestvuje u postupku.



Odredbom ¢lana 134 stav 1 Zakona o upravnom postupku, propisano je da javnopravni
organ & clana 134 ovog zakona, ispituje da I je zahtjev za ponavijanje postupka blagovremen,
dozvolien i Zjavljen od strane ovladcenog hica, kao | da su razlozi zbog kojh se zahtjeva ponavljanje
postupka utinjeni vierovatnim, dok je stavom 2 istog élana, propssano da u sluaju da nyesu
spunjen: uslow: iz stave 1 ovog tlana, javnopravni organ ¢e nesenjem odbiti zahtjev.

Kod naprjed navedenog ¢injeménog stamja, te imajuéi u vidu élan 132 i 133 Zakona o
upravnom postupku, kogma je propisano iz kogh razioga se mole postupak ponoviti na zahtjev
stranke, utvrdeno je da nisu ispunjeni uslovi da se usvop zahtjev za ponavianje postupka. Kako je
u konkretnom slutaju zahtjev za ponavijanje postupka podnijelo lice koje u pravosnazno okontanom
postupku nije uCestvovalo kao stranka niti je isticao zahtjev da mu se prizna to svojstvo, to je zahtjev
za ponavhanje postupka podnijet od strane neoviadéenog hca.

S m u vezi, ovaj Direktorat je razmotrio zahljev i sve okolnosti i utvrdio da nema zakonskog
0sNOva za usvajanje istog, jer nisu ispunjeni uslovi za donosenje rieSenja o ponavianju postupka,
obzirom da u konkretnoy stvar ne postoji osnov iz ¢lana 132 stav 1 tatka 5 Zakona o upravnom
postupku,

Saglasno zlozenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisié
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