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CRNA GORA
VLADA CRNE GORE

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA
| URBANIZMA

DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
Broj: UP 11 09-36/21
Podgorica, 29.12.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma,Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, rjeSavaju¢i po Zalbi KRAPOVIC SLOBODANA i NIKOLE, iz Budve i
MKRTCHUAN GAGIKA i LAMALCHUK VOLODYMURA, iz Budve, izjavljenoj na rieSenje
Sluzbe Glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, broj; UPI 22-332/21-42/7 od
03.09.2021.godine, na osnovu ¢lana 88. st. 5. Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata (“ Sluzbeni list Crne Gore “ br. 64/17, 44/18, 63/18,11/19 i 82/20) i &l. 18, &l. 46.
stav 1, a u vezi Clana 126.stav.1.tacka 6. Zakona o upravnom postupku (“ Sluzbeni list
Crne Gore “ br. 56/14, 20/15, 40/16 i 31/17), donosi,

RJESENJE

1.Ponistava se rjeSenje Sluzbe glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, broj: UPI 22-
332/21-42/7 od 03.09.2021.godine.

2. Daje se saglasnost KRAPOVIC SLOBODANU i NIKOLI , iz Budve i MKRTCHUAN
GAGIKU i LAMALCHUK VOLODYMURU, iz Budve, na dopunjeno Idejno rjedenje za
arhitektonskog projekta, izradeno od strane ,ATRIUM® d.0.0. Budva, za izgradnju
stambenih objekata — ku¢a za iznajmljivanje — fazna izgradnja, na urbanisti¢kim
parcelama broj UP 123, UP 124, UP 128, UP 130 i na dijelu urbanisti¢ke parcele br.
UP 129, na katastarskim parcelama br. 2908/1, 2908/2, 2908/3, 2908/4, 2908/5,
2909/1, 2909/2, 2909/3, 2909/4, 2909/5, 2907/12, 2907/13, 2911/1 i 2911/2 sve K.O.
Budva, u zahvatu Lokalne studije lokacije “MILINO BRDO”, u Budvi (“Sluzbeni list
Crne Gore — opstinski propisi” broj 29/12), i utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa
smjernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,14 (planom
propisan 0,17- 0,20), indeks izgradenosti 0,29 (planom propisan 0,50 — 0,60),
spratnosti: P+1 (planom predvidena P+2) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj
liniji.



Obrazlozenje

Ozalbenim rjeSenjem, odbijen je zahtjev podnosioca Slobodana i Nikole Krapovi¢ i
Mkrtchyan Gagika i Lamalchuk Volodymyra, iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje objekta, projektovanog na kat. parcelama 2908/1, 2908/2, 2908/4, 2908/5,
2909/1, 2909/2, 2909/3,2909/4, 2909/5, 2907/12, 2907/13, 2911/1 i 2911/2 K.O.Maine i
na UP 123, up 124, UP 128, UP130 i dio UP129, u zahvatu Lokalne studije lokacije *
Milino brdo “ ( “ Sluzbeni list Crne Gore “ —opstinski propisi, br. 68/17), izradenim od strane
“ ATRUM “ D.0.0O.Budva.

U obrazlozenju ozalbenog rjeSenja, konstatovano je, izmedu ostalog, da : “ Lokacija
moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vie urbanistikih parcela, dio jedne
ili djelovi viSe urbanisti¢kih parcela odredenih elaboratom parcelacije. Lokacija mora da
zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom. Uslovi izgradnje na
lokaciji odreduju se shodno urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim
planskim dokumentom i povrsSini lokacije. Lokacije je privedena namjeni u smislu stava 1.
ovog ¢lana kada je objekat izgraden u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom®. Nadalje se konstatuje da , Uvidom u
dostavljeno idejno rjeSenje nije isposStovana parcelacija po Lokalnoj studiji lokacije,
projektovanjem objekata koji su pozicionirani tako da ne postuju striktno zadate
gradevinske linije i granice urbanistickih parcela, tj.parcelaciju.Projektovanjem 8 objekata
na 5 urbanisti¢kih parcela narusen je osnovni koncept plana o poloZaju volumetrija na
lokaciji, ne pridrzavajuéi se osnovnih smjernica iz plana. Prilikom dalje projektanske
razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razli¢itim namjenama i funkcijama.
Likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim kvalitetom izrade i
ukupnim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju primorskog mjesta ,,.

Na navedeno rjeSenje Zalitelji su izjavili zalbu ovom ministarstvu i s tim u vezi upucuju
na primjenu ¢lana 53. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno
utvrdeno da lokacija koja se privodi namjeni moze biti jedna ili viS8e urbanistickih parcela,
dio jedne ili djelovi vi$e urbanisti¢kih parcela, dio jedne ili djelovi viSe urbanistiCkih parcela
odredenih elaboratom parcelacije. Jasno su izrazili namjeru da se parcele spoje i tertiraju
kao jedinstvena lokacija, zbog Cega je projektant na pet urbanistiCkih parcela
isprojektovao 8 ku¢a za iznajmljivanje turistima, striktno poStuju¢i smjernice plana i
koriste¢i samo dio dozvoljenih planskih kapaciteta, a Sto se vidi iz slede¢eg. Naime, na
ukupnoj povrsini od 5.012 m2, planirano je 8 lokacija koje imaju u prosjeku povrsinu od
626 m2, gdje svaki objekat zauzima 1/7 parcele. Indeks zauzetosti od 0,17 i 0,20,
projektovanim rjeSenjem ostvareno je 0,14, dok je bruto razvijena gradevinska povrsina



predvidena od 0,5 i 0,6, a ostvarena je ispod 0,29. Spratnost od tri nadzemne etaze
ostvarena je kao dvije.

Dakle, kako istiCu, svi ostvareni urbanisti¢ki parametri kroz idejno rjeSenje, daleko su
ispod urbanistiCkih parametara zadatih planskih dokumentom, gradevinske linije su
ispostovane prema susjednim parcelama, a insistiranje prvostepenog organa da se zadrzZi
5 vila obesmisljava €lan 53. Zakona na koji se isti poziva.

Sa navedenih razloga i predlazu, da se ozalbeno rjeSenje ponisti kao nezakonito.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma,Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, razmotrilo je oZalbeno rjeSenje, Zalbu i spise predmeta, pa je odludilo kao u
dispozitivu rijeSenja, a ovo iz sledecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroc€ito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje 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 urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 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 urbanisti¢ki projekat; 4)
daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih
objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje
spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87.stav. 4 taCka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske
povrSine 3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i
turisticki rizort, mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Stavom 4. ¢lana 88. Zakona, utvrdeno je da glavni gradski arhitekta mozZe imati
struénu sluzbu a stavom 5. istog ¢lana Zakona, propiano je da po Zalbi na rjeSenje
glavnog gradskog arhitekte odlu€uje Ministarstvo.

Postupajuéi po izjavljenoj zalbi imenovanih, ovo ministarstvo — Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte, je shodno ¢€l. 14 i ¢l. 105. stav 1. Zakona o upravnom postupku
odrzalo usmenu raspravu — Zapisnik, br. UP 1l 09-36/21 od 10.11.2021.godine gdje su
uzete izjave stranaka u postupku — ovladéenih zastupnika imenovanih i u naloZzenom roku
od 5 dana, zatrazilo od imenovanih, dostavljanje slede¢ih dokaza: |zjavu ovlas¢enog lica
za izradu tehni¢ke dokumentacije — projektanta o ostvarenim i planiranim urbanistickim
parametrima iz ¢lana 87.stav stav 4. tatka 3. Zakona: indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji, izjavu



licencirane geodetske organizacije o identifikaciji lokacije gdje se nalaze planirani objekti
sa prikazanim pristupom objektu shodno ¢lanu 51.stav 2. Zakona.

U predmetu davanja saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta, izradeno od strane ,ATRIUM® d.o.o. Budva, za izgradnju stambenih objekata
— ku€a za iznajmljivanje — fazna izgradnja, investitora Krapovi¢ Slobodana, Krapovi¢
Nikole, Mkrtchyan Gagik i Larmalchuk Volodymyr, na urbanisti¢kim parcelama broj UP
123, UP 124, UP 128, UP 130 i na dijelu urbanisticke parcele, br. UP 129, na
katastarskim parcelama br. 2908/1, 2908/2, 2908/3, 2908/4, 2908/5, 2909/1, 2909/2,
2909/3, 2909/4, 2909/5, 2907/12, 2907/13, 2911/1 i 2911/2 K.O. Budva, u zahvatu
Lokalne studije lokacije “MILINO BRDO”, u Budvi (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi” broj 29/12), a uvidom u idejno rieSenje, izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom
urbanisti¢kih parametara i tehnicki opis, Glavni Drzavni arhitekta je dao Stru¢no misljenje
u kojem je utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta
u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanisti¢kih parametara:
indeks zauzetosti 0,14 (planom propisan 0,17- 0,20), indeks izgradenosti 0,29 (planom
propisan 0,50 — 0,60), spratnosti: P+1 (planom predvidena P+2) i ostavrenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u Lokalnu studiju lokacije ,MILINO BRDO”, propisane su
smjernice za oblikovanje i materijalizaciju i osnovni urbanisti¢ki parametri:

Uslovi za uredenje prostora i izgradnju objekata
Uslovi u pogledu planirane namjene:

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan
prostor podijelien po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Planirane namjene su
pretezne, a ne iskljuive, Sto znali da podrazumijevaju i postojanje drugih,
komplementarnih namjena.

Osnovne namjene povrSina na prostoru ovog plana su izmedu ostalog i: zone
stambene izgradnje male gustine i stambene izgradnje male gustine sa zelenilom; zone
stambeno-turisti¢ke izgradnje srednje gustine i zone mjeSovite namjene na parcelama
gdje je izgradnja veé zapocCeta.

Uslovi za regulaciju i nivelaciju:

Regulaciona linija u ovom planu je definisana osovinom saobracajnica, Cije su
koordinate prikazane u grafi¢kom prilogu. Gradevinska linija se utvrduje ovim planom u
odnosu na regulacionu liniju a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat.
Gradevinska linija uokviruje zonu u kojoj je dozvoljena gradnja i od regulacionih linija svih
urbanistickih parcela postavljena je na rastojanju od 5,5 m,odnosno na 3,5 m kod
sporednih ulica. Visinska regulacija definisana je oznaenom maksimalnom spratnoséu
na svim urbanisti¢kim parcelama gdje se jedan nivo raduna prosje¢no do 3m za etaze
iznad prizemlja, odnosno 4m za etaze u prizemlju, ukoliko se u njima planira poslovni
sadrzaj. Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj
nadzemnih odnosno podzemnih etaza. Dozvoljeno je da po potrebi investitora taj broj



bude i maniji. Arhitektonsko rjeenje objekata prilagodavaée se potrebama investitora, uz
postovanje striktno zadatih gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, indeksa zauzetosti
i izgradenosti, kao i svih propisa iz gradevinske regulative.

Prilikom projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razlicitim namjenama i funkcijama. Likovno i oblikovno rje§enje gradevinskih struktura
mora svojim kvalitetom izrade i ukupnim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozZivljaju
primorskog mjesta. U kombinaciji sa omalterisanim i bijelo obojenim povrsinama,
predvidjeti kamen kao osnovni materijal za obradu fasada, kao i za izradu arhitektonskih
detalja (okviri oko otvora, vijenci,...) i podzida. Izbjegavati terase cijelom duzinom fasade.
Predvidjeti pretezno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima. Prozore i
vrata, uz osiguranje atraktivnih vizura, dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima.

Uslovi za stambenu izgradnju male gustine:

U okviru postojecih i planiranih stambenih zona male gustine predvidena je
ambijentalna izgradnja objekata na urbanistickim parcelama optimalne povr§ine >600 m?,
Cija je spratnost tri nadzemne etaze. Indeks zauzetosti urbanisticke parcele je do 20 %,
a maksimalni indeks izgradenosti je 0,60. Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj
namjeni odredenog prostora na nacin koji svojom malom gustinom i malom visinom u
najmanjoj mogucoj mijeri naruSava prirodni ambijent. Arhitektura objekata svojim
volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimalno oslanja na tradiciju. Pri
uredenju slobodnih prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se postuje tradicija.
Zavisno od nagiba terena postoji moguénost izgradnje dodatnog suterenskog prostora
ispred i (ili) ispod (dijelom) objekta, koji ne ulazi u obradun BGP-a. Minimalna udaljenost
objekta od granice susjedne parcele je 2.5 metra, ¢ime se obezbjeduje optimalan odnos
izmedu objekta u pogledu insolacije (izuzetno 1,5 m ako se parcela graniéi sa
neizgradenim povrSinama — parkingom i sl.). lzuzetno, objekat moZe biti postavljen na
granicu parcele, ako vlasnik, odnosno korisnik susjedne parcele to prihvati pismenom
saglasno$¢u. U okviru stambenih zona mogu se planirati sadrZaji koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koji sluZze svakodnevnim potrebama stanovnika (trgovina i
ugostiteljstvo, smjestaj turista, zdravstvena i socijalna zastita, sport i rekreacija). Objekte
planirati u skladu sa odredbama ("Sluzbeni list RCG", br. 23/2005), Pravilnika o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene Povr$ina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (,Sluzbeni list CG*, broj 24/10),
ili drugog vaZecéeg propisa kojim se ureduje ova oblast.

Uvidom u Listove nepokretnosti 1287- izvod, 1274-prepis, izdati od strane Uprave za
nekretnine — Podruéna jedinica Budva,utvrdeno je na kat. parcelama,
br.2907/13,2907/12, 2909/2, 5008/2 sve K.O.Podgorica lll, pravo susvojine za Krapovié¢
Gojka i Slobodana i Mkrtchyan Gagika i larmalchuk Volodymyra iz Budve, pravo
susvojine na istim, &ime je dokazana legitimacija investitora u skaldu sa &l. 91.st.1 i 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 ovim
zakonom, a koju €ini izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno



drugom pravu na gradenje na zemljistu i list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o
utvrdivanju javnog interesa), ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu
na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Saglasno izloZzenom, a s pozivom na &lan 126 stay 1. tacka 6. Zakona o upravnom
postupku, u kojem je propisano da ako drugostepeni organ nade da u prvostepenom
postupku Cinjenice nijesu u potpunosti utvrdene ili da su pogresno utvrdene, odnosno da
podnosiocu Zalbe nije data mogucnost da se izjasni o rezultatima ispitnog postupka,
moze sam dopuniti postupak i otkloniti nedostatke ili ako drugostepeni organ nade da ¢e
S€ na osnovu utvrdenih injenica upravna stvar moze drukgije rijesiti nego $to je rijeSena
prvostepenim rieSenjem, drugostepenim rieSenjem cée ponistiti prvostepeno rjesenje i
sam rijesiti upravnu stvar, stekli su se uslovi da se shodno utvrdenom g&injenié¢nom stanju

| saglasno ¢&lanu 87.stav4. tagka 1. Zakona, donese odluka kao u dispozitivu ovog
rieSenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




