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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, rjeSevajuéi po Zalbi Davidov Rudolfa sa privremenim boravkom u
Kotoru, zastupanog putem punomoénika Svetlane Gakovi¢ iz Budve, izjavljenoj na
riesenje Sluzbe Glavnog gradskog arhitekte Opstina Budva br.UPI-22-332/21-147/8 od
10.02.2022.godine, na osnovu ¢lana 88 stav 5 Zakona o planiranju prostora i i zgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20) i élana 18, 46 stav

11126 stav 4 Zakona o upravnom postupku, (,SluZbeni list Crne Gore", br. 56/14, 20/15,
40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE
Zalba se odbija.

Obrazlozenje

OzZalbenim rjeSenjem, odbijen je zahtjev podnosioca Davidov Rudolfa sa
priviemenim boravkom u Kotoru, za davanje saglasnosti na idejno rjedenje turisti¢ko-
apartmanskog objekta, na UP 11, koju ¢ine k.p. 249/1 i k.p. 2981/6 KO Rezeviéi |, a u

zahvatu LSL-a ,Poljane* (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi‘ br.25/11), izradenim od
strane ,ANGELINI“ DOO, Podgorica.

U Zalbi protiv RjeSenja broj UPI-22-332/21-147/8 od 10.02.2022. godine, donijetog
od strane SluZbe glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, podnosilac zahtjeva za
davanje saglasnosti na idejno rje$enje turisti¢ko-apartmanskog objekta na UP11, koju &ini
k.p. 249/1 i k.p. 2981/6, KO Rezevi¢i |, Opstina Budva, Davidov Rudolf, navodi

obrazloZenje za sedam stavki zbog kojih je glavni gradski arhitekta odbio da da
saglasnost.

Zalitelj u bitnom navodi da je dostavio Uvjerenje Sekretarijata za pravnu zastitu
Opstine Budva, broj 02-430/21-1302/2 od 20.10.2021. godine i Ispravku uvjerenja
Sekretarijata za pravnu zastitu Opstine Budva, broj 02-430/21-1302/3 od 17.02.2022.
godine, da je predat zahtjev za otkup katastarske parcele broj 2981/6, KO ReZeviéi |,
Opstina Budva, radi formiranja urbanistitke parcele broj 11, u skladu sa Lokalnom
studijom lokacije “Poljane” (“Sl.list CG - opstinski propisi”, broj 25/11). Navodi da je u
idejnom rjeSenju projektovan ravan, ozelenjen krov, kao krovna basta, prema preporuci
datoj u tekstualnom dijelu LSL “Poljane”, te da je iznad manjeg dijela krovne povrsine,
iznad stepenista, projektovan jednovodni krov nagiba 180, sa pokrivatem mediteran
crijepom. Zalitelj izmedu ostalog navodi da predmetne skice predstavljaju varijante
postavljanja objekta u odnosu na prilaz sa ulice “odozgo” ili “odozdo”, i spadaju u dio
teksta opstih urbanisti¢ko-tehnickih uslova datih kao primjer i ne mogu se primijeniti
identi¢no na svaku urbanisti¢ku parcelu. Zalitelj dalje navodi da su na grafigkim prilozima



fasada i u tekstualnom dijelu idejnog rie$enja date legende primijenjenih materijala, kao
i jasno definisane boje (RAL) malterisanog dijela fasade, i stolarije i bravarije. Dalje navodi
da je u suterenu planiran dio koji je namijenjen za ostave koje u funkcionalnom smislu
predstavljaju prostorije koje su sa dvije strane ukopane u teren, te da fasadni zid (na
zapadnoj strani) ima otvor za provjetravanje na visini od 195¢cm od gotovog poda. Isti
navodi da su kamenom obloZene zapadna fasada u dijelu etaZe suterena, juzna bo&na
fasada cijelom visinom kroz dvije vidne etaZe, kao i dio istoéne fasade, te da je odabrani
kamen adekvatan arhitekturi objekta i smjernicama sa strane 23 tekstualnog dijela plana.
Smatra da primjedba nema uporiste kako u tekstualnom dijelu plana tako ni u Zakonu o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Zalitelj predlaze da drugostepeni organ usvoji Zalbu, ponisti rie$enje i sam rijesi
upravnu stvar.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, razmotrilo je oZalbeno rie$enje, Zalbu i spise predmeta, pa odlugio
kao u dispozitivu ovog rje$enja, a ovo sa sledeéih razloga:

Clanom 87 stav 4 Zakona, ta&. 1-6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*, br.064/17, 044/18, 063/18, 011/19, 082/20)
propisano je da glavni drzavni arhitekta 1) daje saglasnost na idejno rje$enje
arhitektonskog projekta, zgrade, trga, skvera, 3etalista ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa — smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55. stav 2. tatka
3 i stav 3. ovog zakona i osnovnim urbanistitkim parametrima ( indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskim
linjama); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta privremenog
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 za urbanisti¢ki projekat; 5)
daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije i
6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljneg izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, propisano je
da poslovi glavnog drZzavnog arhitekte iz &lana 87 stav 4 tadka 1 ovog zakona koji se
odnose na zgrade do 3000 m2 bruto gradevinske povrdine, izuzev hotela odnosno
turistiCckog naselja sa ¢etiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, kao i poslovi iz &lana 87
stav 4 tac. 2,3,5 i 6 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Stavom 3 ¢lana 88 Zakona, utvrdeno je da za obavljanje poslova iz stava 1 ovog
¢lana izvr$ni organ jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu koji
mora da ispunjava uslove iz ¢lana 87 stav 3 ovog zakona.

Stavom 4 ¢&lana 88 Zakona, utvrdeno je da glavni gradski arhitekta moze imati
struénu sluzbu, a stavom 5 istog ¢lana Zakona, propisano je da po zalbi na rieSenje
glavnog gradskog arhitekte odluguje Ministarstvo.



Na osnovu uvida u spise predmeta, ovo ministarstvo je utvrdilo da prvostepeni
organ u postupku davanja saglasnosti na idejno rjeSenje turistitko — apratmanskog
objekta koje je dostavio podnosillac zahtjeva Rudlof Davidov, pravilno postupio donosedi
rieSenje kojim odbija zahtjev podnosioca.

Naime, prvostepeni organ u svom rje$enju broj: UPI-22-332/21-147/8 od
10.02.2022.godine navodi da je, u skladu sa &lanom 91 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20)
podnosilac zahtjeva je investitor, a investitor podnosi dokaz o pravu svojine na zemljistu,
odnosno drugom pravu na gradenje na zemlji§tu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji,
odluka o utvrdivanju javnog interesa). Na osnovu uvida u pomenuta uvjerenja, ovo
ministarstvo je utvrdilo da nije zaklju¢en ugovor o kupoprodaji nepokretnosti. S tim u vezi,
ovo ministarstvo zaklju¢uje da investitor ne posjeduje dokaz o pravu svojine na zemljistu,
niti drugo pravo na gradenje na zemlji$tu, shodno &lanu 91 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata. Polaza¢i od ove &injenice, jasno je da nepostojanje legitimacije
investitora €ini jasan i kljuéni razlog za donosenije rie$enja prvostepenog organa kojim se
odbija davanje saglasnosti pomenutom podnosiocu.

Ocjenjuju¢i ostale navode Zzalbe Zalitelia, shodno odredbama ZUP-a, ovo
ministarstvo je ocijenilo da su isti bez uticaja na drugagije ocjenjivanje u predmetnoj stvari.

Ostali navodi Zalitelja su takode razmotreni i u skladu sa njima, ovo ministarstvo
konstatuje:

Navodi Glavnog gradskog arhitekte u odnosu na rjesenje parkiranja na parceli ne
stoje, buduci da predmetno pitanje nije u nadleznosti organa koji izdaje saglasnost na
idejno rjeSenje u skladu sa &lanom 87 Zakona.

Glavni gradski arhitekta navodi da je u idejnom rje$enju suterenska etaza cijelim
svojim vertikalnim gabaritom sa zapadne, glavne strane - slobodna, da ima otvoren
pogled prema moru, te da je dio suterenske etaze neopravdano predviden za potrebe
ostava i tehniCkih prostorija, pa je potrebno obragunati ga u BRGP. Zalitelj navodi da je u
suterenu planiran dio koji je namijenjen za ostave koje u funkcionalnom smislu
predstavljaju prostorije koje su sa dvije strane ukopane u teren, te da fasadni zid (na
zapadnoj strani) ima otvor za provjetravanje na visini od 195cm od gotovog poda. Navodi
zalitelja ne stoje, jer se uvidom u idejno rje$enje zakljuCuje da su predmetne prostorije
projektovane kao ostave, koje se shodno odredbama planskog dokumenta (Poglavije 7.
ObrazloZenje namjene povrsina i pojmova koji se javljaju u planu) ne obragunavaju u
BRGP. Osim navedenog, uvidom u idejno rie$enje, zakljuCuje se da nisu svi grafiéki
prilozi usagla$eni u pogledu navedenih otvora. Isti su na osnovi, presjecima i 3D
prikazima, planirani kao otvori pune visine a ne kao otvori na visini 1.95m, te da su jedino
na grafickom prilogu broj 04 Zapadna fasada, ovi otvori prikazani kako je navedeno u
Zalbi. Osim toga, u tekstualnom dijelu planskog dokumenta, u Poglavlju 8.8 Posebni
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi, navodi se da je za terene u nagibu maksimalna spratnost
objekta S+P+1, gdje je suteren povrsine oko pola prizemne etaze. Uvidom u dostavljeno
idejno rieSenje, zakljuéuje se da je projektovani suteren povrsine 176, 91m?2, a da povrsina



prizemne etaZe iznosi 178,87m2. Shodno navedenom, nije ispostovan uslov iz planskog
dokumenta u pogledu povr$ine suterena.

Nadalje, Glavni gradski arhitekta navodi da idejno rje$enje nije uskladeno sa
planskim dokumentom u pogledu projektovanja krovova. Dalje navodi da je planskim
dokumentom definisano “da su krovovi predvideni u kombinaciji ravnih i kosih. Ravne
krovove rjeSavati kao prohodne terase, a preporuéuje se pretvaranje ravnih krovova u
krovne baste, a kosi krovovi mogu biti dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih.”
Zalitelj navodi da je u idejnom rjeSenju projektovan ravan, ozelenjen krov, kao krovna
basta, prema preporuci datoj u tekstualnom dijelu LSL “Poljane”, te da je iznad manjeg
dijela krovne povrSine, iznad stepenista, projektovan jednovodni krov nagiba 18°, sa
pokrivatem mediteran crijepom. Navodi Zalitelja ne stoje, jer se uvidom u poglavlje 8.3.
Opsti uslovi za ovu studiju tekstualnog dijela plana, zakljuéuje se da su date skice i detaljni
uslovi za projektovanje objekata. Naime, analizirajuéi graficke i tekstualne priloge,
zaklju€uje se da je krov iznad poslednje etaZe potrebno projektovati kao kosi, nagiba 18-
23°, i to — dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dok je krovove prizemlja i
suterena potrebno projektovati kao krovne baste. Shodno navedenom, projektovani
objekat nije uskladen sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Glavni gradski arhitekta navodi da je na strani 23 tekstualnog dijela plana data
skica koja prikazuje nacin na koji bi trebalo tretirati objekat u odnosu na teren u nagibu.
Dalje navodi da je potrebno etaze kaskadno rijesiti posebno u odnosu na suteren, te da
kompletan objekat, od nivoa prizemlja, treba povuéi tako da ravan fasadnog zida suterena
bude u prvom planu u odnosu na ostatak objekta sa zapadne strane. Zalitelj izmedu
ostalog navodi da predmetne skice predstavljaju varijante postavljanja objekta u odnosu
na prilaz sa ulice “odozgo” ili “odozdo”, i spadaju u dio teksta opstih urbanisti¢ko-tehnigkih
uslova datih kao primjer i ne mogu se primijeniti identi€éno na svaku urbanisti¢ku parcelu.
Navodi Zalitelia ne stoje, jer uvidom u tekstualni i grafitki dio planskog dokumenta,
zakljuCuje se da su skice koje se odnose na karakteristiéne nagibe terena, date kao
sastavni dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova, i kao takve su obavezujuée za sve planirane

objekte, buduéi da predstavljaju planski koncept postavljanja objekata u odnosu na nagib
terena.

Glavni gradski arhitekta dalje navodi da dio objekta na prednjoj/zapadnoj fasadi,
eventualno i na juZnoj treba obloZiti lokalnim kamenom, grublje teksture, na nagin da
svaka povr§ina u istoj ravni ili svaki volumen ima istu materijalizaciju, a u skladu sa
savremenim principima oblikovanja i zavrSne obrade, kako bi se zadovoljio uslov
arhitektonskog oblikovanja unutar predmetnih UT uslova o kori§éenju tradicionalnih
materijala. Zalitelj navodi da su kamenom obloZene zapadna fasada u dijelu etaze
suterena, juzna bo¢na fasada cijelom visinom kroz dvije vidne etaze, kao i dio istoéne
fasade, te da je odabrani kamen adekvatan arhitekturi objekta i smjernicama sa strane
23 tekstualnog dijela plana. Smatra da primjedba nema uporiste kako u tekstualnom dijelu
plana tako ni u Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata. Ovo ministarstvo, na
osnovu uvida u tekstualni i graficki dio planskog dokumenta, konstatuje se da su date
sliede¢e smjernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju fasade objekta: “Sve
nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopliene, sa detaljima tradicionalne



arhitekture, obloZene kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog
kraja, Stokovani kamen za okvire oko prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole.
Kamene ploCe za terase i pizune. Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i
kamena, kamen iz domacih majdana pje$¢ano-sive boje. Spoljna fasadna stolarija sa
griliama ili Skurama od kvalitetnog drveta. Na terasama uraditi pergola od kvalitetnog
drveta. Arhitektura objekata moZe imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna,
uklopliena u prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih
materijala i elemenata primijenjenih na savremen nagin. Fasade treba da budu

oblikovane u modernom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih materijala kao
$to su kamen i drvo.”

Dalje se od strane Glavnog drzavnog arhitekte navodi da je u legendi priloga
fasada potrebno prikazati jasno definisanu boju (RAL) malterisanog dijela fasade, kao i
boju (RAL) stolarije i bravarije koja se primjenjuje. Zalitelj navodi da su na grafi¢kim
prilozima fasada i u tekstualnom dijelu idejnog rieSenja date legende primijenjenih
materijala, kao i jasno definisane boje (RAL) malterisanog dijela fasade, i stolarije i
bravarije. Ovo ministarstvo, na osnovu uvida u dostavljeno idejno rjeenje zakljuéuje da
je na grafickim prilozima fasada naveden broj ton karte demit fasade, ali ne i boja po RAL
karti, dok je boja (RAL) bravarije i $kura navedena u tekstualnom dijelu idejnog rjesenja.
Buduci da u smjernicama nije preciziran nacin obrade volumena ili zasebnih djelova
fasade u smislu materijalizacije, te da je objekat projektovan u svemu kako je Zalitelj
naveo, konstatuje se da je idejno rjeSenje uskladeno sa navedenim smjernicama.

Shodno navedenom, ovo ministarstvo je cijeneéi ostale navode Zalbe, naslo da su
isti, kod nesporne ¢injenice da je Zalitelj postupio suprotno odredbi &lana 91 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, neosnovani, te je odlugilo odbiti Zalbu Zalitelja —
Clan 126 stav 4 Zakona o upravnom postupku.

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

OVLASCENO SLUZBENO LICE




