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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Mlnistarstvo ekologue‘ 81000 Podgorica, Crna Gora
| prostornog planiranja i urbanizma tel: +382 20 446 200

_ fax: 4382 20 446 215
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arniekure

Broj: 09-10405/4
Podgorica, 08.05.2023.godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni dravni arhitekta, na osnovu é&lana 87 stav 1. 4| 6
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), ¢lana 18, 60 i 116 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu
podnosioca “GALOP INZENJERING® d.o.0. iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,KOTOR ARH" d.o.o. Kotor,
ovjereno elektronskim potpisom dana 29.12.2022.godine 13:43:44 + 01'00', za izgradnju
apartmanskih objekata - Lamele AB,C,D.EF,GHil, uzahvatu DUP-a .Babin Do", Blok 5a,
na UP 5a-1, koja odgovara kat. parcelama 1886/1, 1886/2, 1886/3, 1889/4 i 1885/1 KO
Budva, Opétina Budva, donosi

RJESENE

Odbija se zahtjev “GALOP INZENJERING" d.0.0. iz Budve, za davanje saglasnosti
na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane strane ,KOTOR ARH"
d.o.o. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom dana 29.12.2022.godine 13:43:44 + 01'00', za
izgradnju apartmanskih objekata - Lamele AB,C,D,.EF.G,H i I, u zahvatu DUP-a ,Babin
Do, Blok 5a, na UP 5a-1, koja odgovara kat. parcelama 1886/1, 1886/2, 1886/3, 1889/4 i
1885/1 KO Budva, Opstina Budva.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-10405/1 od 30.12.2022.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavhom DrZavnom arhitekti, obratio se
+GALOP INZENJERING" d.0.0. iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
apartmanskih objekata - Lamele AB,C.D.E.F,GHil, uzahvatu DUP-a ,Babin Do", Blok 5a,
na UP 5a-1, koja odgovara kat. parcelama 1886/1, 1886/2, 1886/3, 1889/4 i 1885/1 KO
Budva, Opstina Budva, projektovano od strane ,KOTOR ARH" d.o.o. Kotor, ovjereno
elektronskim potpisom dana 29.12.2022.godine 13:43:44 + 01'00'.

Clanom 87 stav 4 tagke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena su
ovlas¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, 3etalista 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 rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa



drZzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat: S) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 116 Zakona o upravnom postupku, utvrdeno je da kad Je upravni postupak
pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni organ zahtjev moZze usvojiti u cjelosti li djelimi¢no,
odnosno odbiti.

Clanom 60 stav 1 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), propisano je da kad podnesak sadri neki formalni nedostatak
zbog kojeg se po njemu nije moglo postupiti ili ako je podnesak nerazumljiv ili je nepotpun,
oviasceno sluzbeno lice ée odmah, a najkasnije u roku od tri dana od dana prijema
podneska, zahtijevati od stranke da nedostatke otkloni i odrediti joj rok u kojem je duzna da
to ucini.

Sagledavajuci dostavljenu dokumentaciju koju &ini idejno rieSenje i predmetni planski
dokument, ovaj Direktorat je ukazao na sljedecée tehnicke nedostatke idejnog rieSenja:

Predmetna urbanisti¢ka parcela UP 5a-1, Blok 5a, u zahvatu DUP-a “Babin Do", Opétina
Budva, nalazi se u okviru zone S2 - Stanovanje. U poglaviju 6.4 Dozvoljena spratnost-visina
objekata, navedeno je da je za zonu S2 spratnost objekata maksimalno suteren (ili podrum),
prizemlje, 3 sprata i potkrovije - Su(ili Po) + P + 2 + Pk ili prizemlje, 3 sprata i potkrovije - u
grafickom prilogu obilieZzeno kao P + 3 + Pk, odnosno pet korisnih etaza. Na osnovu
navedenih informacija konstatujemo da, Idejnim rjeSenjem predvidena spratnost objekata,
za lamele A, B, E (Po + S + 3 + Ps) i lamelu D (2Po + S + 3 + Ps), nije u skladu sa
parametrima datim u planskom dokumentu. Dalje se navodi da maksimalna visina vijenca,
koja se za objekte na terenu u vecem nagibu mjeri od ivice poda najnize korisne etaze
objekta do gornje ivice konstrukcije poslednje etaze jli horizontalnog serklaza, iznosi 13.5
metara. Uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdeno je da je visina projektovanih
objekata veca od predvidene, te je potrebno idejno rieSenje uskladiti sa smjernicama iz
planskog dokumenta koje se ticu spratnosti i visine objekta.

Na osnovu é&lana 18 Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta ("SI. List CG". broj 24/10, 33/14, 091/20) nadzemna etaza je dio zgrade koji je
u cjelini ili djelimiéno iznad zemlje, i to: suteren, prizemlje, sprat ili potkrovije. Suteren iz
stava 1 ove tacke je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
kona¢no nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom na zemlji. Suteren moze biti na ravnom i na denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moZe nadbvisiti kotu terena vige od 1 .00
m konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta. Suteren na denivelisanom terenu je
sa ftri strane ugraden u teren, s tim &to se kota poda suterena na jednoj strani objekta
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m. Neophodno je na
grafickim prilozima precizno prikazati dimenzije odstupanja suterena od kote terena. a
posebno za lamele D i E.

Clan 7 Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta ("Sl. List CG", broj 24/10,
33/14, 091/20) navodi da podzemna etaza oznacava podrum, odnosno dio zgrade koji je u
cjelini ispod zemlje. Podrum je podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne mozZe nadvisiti
relevantnu kotu terena 0.00 m, Ciji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom
ispod zemlje ili vode i ne moze biti vedi od urbanisticke parcele, a ako se radi o
denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena iz stava 2 ove tagke, smatra se najniza
kota konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Idejnim rjeSenjem predvidene su
podrumske etaZe na koti -24,5m za lamele D, EiF, nakoti -21,0m za lamele D i E, na koti
-9,5m za lamele B i C, i na koti -6,00m za lamele A i B, koje su djelimi¢no ili u potpunosti



otvorene ka internoj saobracajnici, tj. svojim gabaritom nadvisuju kotu kona&no uredenog |
nivelisanog terena. Shodno navedenom, tako projektovane podrumske etaze se ne mogu
Smatrati podzemnim etazama, samim tim ne ispunjavaju gore navedene uslove.

Rjesenje planiranin objekata se mora naslanjati na iskustva i forme tradicionalne, autohtone
arhiteklure, a kao orijentir y arhitektonskom oblikovanju treba uzeti u obzir primjer
tradicionalne lokalne gradnje - pastrovacke kuce. Ambijentalni naéin izgradnje ne
podrazumjeva doslovnu imitaciju i aplikaciju kada su u pitanju planirani objekti,
Transponovanjem elemenata tradicionalne kuce, a prije svega krovnog pokrivaéa, i
inventivnim pristupom u oblikovanju kao odgovoru na potrebe savremenog Zivota, stvori¢e
se preduslov za arhitektury koja daje karakter i gradi identitet planiranih objekata.

horizontalnu ravan, odnosno fasadno platno povuéeno za minimalno 1.5 metara od fasade
nizih spratova, i da se krov iznad povucene etaze projektuje kao plitak kosi krov (do 15
stepeni) sa odgovarajuéim krovnim pokrivagem, a tako da se voda sa krova jednog objekta
ne smije slivati na drugi objekat. Dostavljeno Idejno rieSenje predvida apartmanske objekte
itoLamele A, B, C, D, E, F.G, Hil, te je u skladu s tim potrebno projektovati krovove kao
jednovodne, dvovodne ili kombinaciju jednovodnih i dvovodnih, kako bi se ispogtovao gore
navedeni uslov. Takode, analizom Idejnog riesenja, konstatovali smo da je za predmetne
objekte planiran dijelom kosi krov nagiba 19 stepeni (Lamele A, D, H), a dijelom ravan krov
(Lamele B, C, E, F, G), te da Idejno rieSenje nije uskladeno sa smjernicama iz planskog
dokumenta koje se ti¢u oblikovanja zavrsne etaze i krova. Osim toga na grafickim prilozima,
koji su sastavni dio Idejnog riesenja, za etazu povucenog sprata (Ps), nije iskotirana
dimenzija poviagenja platna u odnosu na fasade nizih spratova, te se ne moZe jasno utvrditi
da li je projektom ispostovan gore navedeni uslov.

Uvidom u planski dokument - Graficki prilog Regulacija I nivelacija, utvrdeno je da je kolski
pristup urbanisti¢koj parceli UP5a-1, Blok 5a, DUP “Babin Do", Opstina Budva, obezbijeden
sa planirane javne gradske saobracajnice koja se nalazi sa sjeverne strane UP5a-1, na koju
Sé pomenuta urbanisticka parcela oslanja sjevernom stranom, dok sa postojece gradske
saobracajnice koja se nalazi sa jugo-istoéne strane urbanistiéke parcele (kat.par.1883 i
1884 KO Budva) nije moguce pristupiti predmetnoj lokaciji.

Dalje, u poglaviju 6.13 Uslovi za izgradnju suhozida i podzida, planskog dokumenta,
definisano je da visina podzide ne moze biti ve¢a od 1,5m osim uz javne saobracajnice, te
da na mjestima usjeka i nasipa terena pod velikim nagibom, teren treba nivelisati sa

dimenzija.

Prilikom projektovanja garaza, potrebno je obezbijediti neometano manevrisanje
automobila kroz garazu, $to znaéi da nije moguée uslovno parkiranje, pri kojem izlazak
jednog vozila zavisi od izlaska drugog parkiranog vozila. Idejno rjesenje je neophodno
uskladiti sa Pravilnikom o tehniékim zahtjevima za zaétitu garaza za putni¢ke automobile
od poZara i eksplozija ("Sl.List CG", broj 9/2012 ), uz preporuku da se izbjegava parkiranje
pomocu sistema , makaza". Uz tehnicki opis je neophodno dostaviti specifikaciju lift
platforme, kako bi se utvrdilo da |i su idejnim rjeSenjm ispunjeni uslovi za primjenu iste.
Dostavljenim idejnim rieSenjem za 96 apartmanskih jedinica i 3 poslovna prostora
predvideno je 108 parking mjesta, od &ega je 69 parking mjesta organizovano pomodu
hidrauli¢nih platformi, za koje nije dostavljena specifikacija. Pravilnik o blizem sadrzaju |



formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (“Sl. List Crne Gore” br. 024/10, 033/14)
navodj da minimalno parking mjesto, kod upravnog parkiranja, za putniéko vozilo je Sirine

evakuacioni put mora biti uvijek slobodan. Uvidom u dostavljeno rjeenje konstatovano je
da parking mjesto planirano na ulazu u suteren lamele D ne ispunjava zadate uslove,
Shodno gore navedenom ukupan broj parking mjesta koja zadovoljavaju navedene uslove,
ne ispunjava normu zadatu planskim dokumentom.

Napominjemo da je visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih
dijelova parcele i planiranog objekta kao i druge vidove olak$ane pristupa¢nosti neophodno

projektovati i graditi na osnovu odredbi Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja
objekta za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.

Prema ¢&lanu 19 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 36/18), turisticki apartman je
ugostiteljski objekat namijenjen pruZanju usluga smjestaja turistima na odredeno vrijeme,
koji se sastoji od dnevnog boravka, jedne ili vige spavacih soba, kuhinje i kupatila. Idejnim
rieSenjem projektovani su apartmanski objekti sa 96 turisticka apartmana, od cega je 13
garsonjera koje se sastoje od dnevnog boravka sa trpezarijom, kupatila i terase, &ime nisu
ispo$tovani gore navedeni uslovi. Osim toga, potrebno je preispitati dimenzije spavacih
soba apartmana C1i A1, i projektovati iste u skladu sa Pravilnikom.

U poglaviju 6.2.3. Postavljanje objekta u odnosu na Javne povrsine tekstualnog dijela plana
navedeno je da erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze
gradevinsku liniju prema neizgradenim javnim povrsinama (zelenilo i saobracajnice) najvise
do 1,20m, na minimalnoj visini od 3,0m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog terena
ili trotoara. Idejnim rieSenjem projektovani su balkoni koji prelaze gradevinsku liniju na
istoénoj fasadi Lamele G, te balkoni na sjevernoj strani Lamele Bi C koji se nalaze u nivou
ulaza u objekat, na osnovu ¢ega zakljuCujemo da nije ispoStovan gore navedeni uslov.
Takode, uzimajuéi u obzir ¢injenicu da susjedna urbanisti¢ka parcela sa istone strane nije
Javna povrsina, odnosno ne predstavlja saobracajnicu ni zelenilo, veé se nalazi u okviru
zone S2 - Stanovanje, nije moguce projektovati terase i druge isturene djelove objekta izvan
planom predvidene gradevinske linije.

Poglavije 8.2.4. Urbanisticko tehnicki uslovi za uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih
povrsina, navodi da je uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih povrSina na parcelama
sa turistickim objektima obavezno raditi na osnovu projekta. Pri izboru sadnog materijala i
njegovog komponovanja narogito voditi raduna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekta,
koloritu zelenila i periodu cvjetanja. Takode je navedeno da je rastojanje izmedu drveéa na
parkingu 3 do 5 parking mjesta, u zavisnosti od vrste drveca, odnosno preénika krosnje u
punom uzrastu. Potrebno je uskladiti idejno rjeSenje sa smjernicama iz planskog
dokumenta.



Osim navedenog upucujemo na sledeée tehnicke nedostatke idejnog rieSenja:
Clanom 13 Pravilnika 0 nacinu izrade, razmjeri blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(“Sluzbeni List CG”, br. 44/18), propisano je da tehidka dokumentacija sadrzi elaborate
parcelacije po planskom dokumentu, Neophodno je dostaviti Elaborat parcelacije po DUP-
u radi sagledavanja realnih povrsina koje Cine predmetnu urbanistickuy parcelu, | geodetsku
podiogu sa potpisom i peatom licencirane geodetske firme, ne stariju od 6 mjeseci.

U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore®, br. 44/18 43/19), kada se radi Idejno rieSenje
tekstualna dokumentacija idejnog rieSenja sadrzi tehni&ki opis projektovanog objekta sa
navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa posebnim osvrtom na materijalizaciju i
obradu povriina elemenata omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira
stolarije/bravarije i dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata
dekora), kao i materijalizaciju i obradu povrsina u okviru uredenja terena, sa
tabelom/legendom svih zavrénih obrada povrsina, njihovim povrS§inama na terenu,
potpisana od strane glavnog inZenjera. Precizno navesti zavr$ne materijale sa bojom prema
RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poplo¢anja na parceli.

Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve graficke
priloge, ukljuéujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o
nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 044/18 i 043/1 9).

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom, da sadrzi
udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu spratnost.
Na Sirem situacionom planu je potrebno jasno prikazati cijelu urbanisti¢ku parcelu (i kada
se gradi na dijelu), polozaj regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih
parcela.

UzZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruZenju sa
svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa,
vijenac, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od
objekata u neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u,

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rieSenjem uredenja terena koji treba da sadrzi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrSne obrade povrsina partera. U
okviru legende/tabele egzaktno navesti Sve povrsine i njihov procenat. Na prilogu prikazati
osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom.

Karakteristiéni presjeci/izgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa definisanim
granicama, kontaktnim zonama (lavne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti), relativne i apsolutne visinske kote i
udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Na presjecima oznagiti liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova, a
volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zatecenoj morfologiji terena. Dostaviti presjek za
svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.
Neophodno je dostaviti presjeke kroz sve objekte (lamele) predvidene idejnim rjesenjem,
radi sagledavanja realnih visinskih razlika i odnosa sa terenom.

Na fasadama je potrebno jasno oznaéiti materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i
legendu.



U ciliu sagledavanja uklopljenosti objekta u zateceno prirodno i izgradeno okruzenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u ire realno okruzenje iz gornjeg
rakusa iz vise pozicija sa pripadaju¢im uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa
pripadajucim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

O navedenom, podnosilac zahtjeva je obavijesten aktom Ministarstva broj 09-
10405/3 od 09.04.2023.godine (dokaz - dostavnica sa potpisom primaoca i pe¢atom poste
od 13.04.2023 godine),

Kako u naloZenom roku od 8 (osam) dana od dana prijema akta ovog ministarstva,
podnosilac zahtjeva nije dostavio trazeny dopunu, to je utvrdeno da se nisu stekli uslovi za
primjenu citiranog &lana 87 st.4 taé.1 al.1 i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Kako podnosilac zahtjeva shodno é&lanu 60 stav 3 Zakona o upravnom postupku
(“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), nije otklonio nedostatak u
odredenom roku, to je odlu&eno 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.
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Vladan Stevovié, M.Arch.
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