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VLADA CRNE GORE

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE | RAZVOJ ARHITEKTURE
GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Br.09-332/23-4692/3

Podgorica, 22.08.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, rjeSavajuci po zahtjevu , MONTE
CO, D.0.0. iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno rie§enje arhitektonskog projekta
za izgradnju objekta sa smjestajnim kapacitetima i poslovanjem (mjeSovita namjena
MNZ2), BRGP korisnih etaZza 8.418,13 m2, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj 22.2, Bloka
22, na katastarskim parcelama br. 1446/5 i 1446/13 K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog plana “Budva Centar” — izmjene i dopune, ( “ SluZbeni list Crne Gore *,
opstinski propisi, br. 25/11), Opstina Budva, koje je izradeno od strane “KOTOR ARH"
D.0.0. Kotor i ovjereno elektronskim potpisom dana, 02.06.2023. u 09:12:23 +02'00', na
osnovu ¢lana 87. st. 4. tac. 1. al. 1.1 2. i ¢I. 88.st.2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (“ Sluzbeni list Crne Gore “br. 64/17, 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), donosi

RJESENJE

Odbija se zahtjev , MONTE CO , D.O.O. iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta sa smjestajnim kapacitetima i
poslovanjem (mjeSovita namjena MN2), BRGP korisnih etaza 8.418,13 m2, na dijelu
urbanisticke parcele broj 22.2, Bloka 22, na katastarskim parcelama, br. 1446/5 i 1446/13
K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Budva Centar” — izmjene i dopune,
(" Sluzbeni list Crne Gore “, opstinski propisi, br. 25/11), Opétina Budva, koje je izradeno
od strane “KOTOR ARH" D.0.O. Kotor i ovjereno elektronskim potpisom dana
02.06.2023. u 09:12:23 +02'00°, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,57 (Planom propisan
0,60), indeks izgradenosti 4,48 (Planom propisana 4,50), spratnosti objekta : 2Po
(2G)+P+Mz+6 (planom preporu¢ena Po/Su+P+Mz+9), odnosom prema gradevinskoj liniji
i ostvarenim saobracajnim prikljuckom objektu i lokacij.

ObrazloZenje

Aktom br. 09-332/23-4692/1 od 07.06.2023. godine, ,,MONTE CO" D.0.0. BUDVA,
obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekture, Glavnom DrZzavnom arhitekti, zahtjievom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta sa smjestajnim kapacitetima i
poslovanjem (mjeSovita namjena MN2), na dijelu urbanisti¢ke parcele broj 22.2, Bloka
22, na katastarskim parcelama br. 1446/5 i 1446/13 K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog



urbanistickog plana “Budva Centar” — izmjene i dopune, ( “ Sluzbeni list Crne Gore
opstinski propisi, br. 25/11), Opstina Budva, koje je izradeno od strane “KOTOR ARH"
D.0.0. Kotor i ovjereno elektronskim potpisom dana 02.06.2023. u 09:12:23 +02'00'.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog
DrZzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavnom Drzavnom arhitekti slede¢e dokaze:
Izjavu o tacnoj lokaciji planiranog objekta, izdata od strane , Geogrid , D.0.0.Tivat od
01.06.2023. godine u kojoj je utvrdeno da se nakon uvida u projektovano stanje i
preklopom geodetske podloge sa projektovanim objektom na toj urbanisti¢koj parceli,
utvrdeno da se projektovani, tj. planirani objekat, nalazi na katastarskoj parceli br. 1446/5
koja pripada urbanistickoj parceli UP. 22.2 u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
‘Budva Centar” — izmjene i dopune, a predmetnoj lokaciji i planiranom objektu se
obezbjeduje sa postojeceg parkinga, tj.dijela kat. parcela, br. 1446/6 i 1446/17 a sve
prema skici sluzbenosti prolaza; Izjavu privrednog drustva koje je izradilo tehnicku
dokumentaciju - "KOTOR ARH" D.O.O. Kotor i ovjereno elektronskim potpisom dana
02.06.2023. u 09:12:23 +02'00', u kojoj je utvrdena da je tehnicka dokumentacija,
uradena u skladu sa urbanisticko-tehnikim uslovima i Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji objekata u smislu oblikovanja i mateijalizacije sa datim tabelarnim prikazom
ostvarenih urbanistickoih parametara i Tehnickim opisom stambeno-poslovnog objekta,
sa konstatacijom da se kolski pristup irbanistickoj parceli UP 22.2 obezbjeduje preko
kat.parcela, 1446/6 i 1446/17 koje su u vlasni§tvu Opstine Budva, te da je objekat
propisno udaljen od granica urbanisti¢ke parcele u skladu sa planskim dokumentom;
Idejno riesenje za izgradnju predmetnog objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni DrZavni arhitekta, razmatrajuéi predmetni zahtjev sa
dostavljenom tehnickom dokumentacijom, odlucilo je kao u dispozitivu ovog rieSenja, a
ovo sa sledecih razloga:

Naime, clanom 87 stav 4. ta¢.1.al.1i 2, ta¢. 2-6 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 narocito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, etalista 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 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 drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki 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, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana
87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m?i viSe. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu
se povijeriti jedinici lokalne samouprave.



Glavni drZzavni arhitekta je, polazec¢i od ovlaséenja iz ¢lana 87.st.4.taé.1.i 2. 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), razmotrio predmetni zahtjev i spise predmeta, te je uvidom u idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta sa smjestajnim kapacitetima i
poslovanjem (mjeSovita namjena MN2), BRGP korisnih etaza 8.418,13 m2, na dijelu
urbanistiCke parcele broj 22.2, Bloka 22, na katastarskim parcelama br. 1446/5 i 1446/13
K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Budva Centar" — izmjene i dopune,
Opétina Budva, investitora ,, MONTE CO" D.O.O. BUDVA , koje je izradeno od strane
"KOTOR ARH" d.o.0. Kotor i ovjereno elektronskim potpisom dana 02.06.2023. u
09:12:23 +02'00', utvrdio da je isto nepotpuno i nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o
nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”,
broj 044/18 i 043/19), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("SI. List
CG", broj 24/10, 33/14, 091/20), Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za
putniCke automobile od pozara i eksplozija, pravilima struke, Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata, i planskim dokumentom, iz sledecih razloga:

-U skladu sa Clanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore", br. 044/18, 043/19), kada se radi idejno
rieSenje tekstualna dokumentacija idejnog rje$enja mora da sadrzi tehni¢ki opis
projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, kao i
materijalizaciju i obradu povrSina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom svih
zavrsnih obrada povrSina, njihovim povrsinama na terenu, potpisana od strane glavnog
inZenjera. S tim u vezi, u istoj dokumentaciji potrebno je precizno navesti zavréne
materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poplo¢anja na
parceli; tehniCki opis ovjeren i potpisan od strane projektanta;

-UZu situaciju je potrebno prikazati 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;

-Potrebno je dostaviti prilog Situacije sa idejnim rjeSenjem uredenja terena koji treba da
sadrzi kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavr$ne 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;

-Planiranu namjenu - Gustina stanovanja i broj jedinica u objektu treba da bude uskladena
sa namjenom za predmetnu lokaciju u okviru planskog dokumenta. Naime, za predmetni
dio UP 22.2, potreban broj stambenih jedinica iznosi 32, dok je projektovano 39
stambenih jedinica. Shodno tome potrebno je idejno rjeSenje ispraviti i uskladiti sa
planskim dokumentom.

-Radi sagledavanja osun¢anja objekata i lokacije tokom godine, potrebno je izraditi
studiju sjenke predmetnog objekta i njen uticaj na okolne objekte i okruZenje, i stu
dostaviti uz idejno rjesenje.

Takode, utvrdeno je da idejno rjesenje nije izradeno u skladu sa planskim dokumentom,
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("Sl. list Crne Gore", broj



24/10), i Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putni¢ke automobile od
poZara i eksplozija iz sledecih razloga:

Naime, po citiranim Pravilnicima, utvrdeno je da su “Parkiralita”, povrSine koje su
saobracajno tehnicki oblikovane da na bezbjedan i ekonomiéan nacin obezbijede grupno
parkiranje vise vozila, tako da svako vozilo ima parking mjesto i nezavisan, bezbijedan i
pregledan saobracajni pristup. Parking mjesto je pravougaona povrsina za stacioniranje
vozila u mirovanju, sa potrebnom povrsinom, prostorom za manevrisanje, pristupnom
saobracajnicom ili rampom sa odgovarajuc¢im mjerodavnim gabaritom. Minimalno parking
mjesto, kod upravnog parkiranja, za putnicko vozilo je Sirine 2,30 m i duZine 4.80 m na
otvorenom a kod garaZa dubina parking mjesta je minimum 5.00, a parking mjesto koje
sa jedne poduZne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski elemenat, ogradu ili
opremu prosiruje se za 0,30 do 0,60 m, zavisno od oblika i poloZzaja gradevinskog
elementa. Minimalna $irina komunikacije za pristup do parking mjesta pod uglom 90° je
5.50m. Za parelno parkiranje, dimenzija parking mjesta je 2.00x5.50m a $irina kolovoza
prilazne saobracajnice 3.50m. Kod kosog parkiranja, pod uglom 30/45/60 dubina parking
mjesta (upravno na kolovoz) je 4.30/5.00/5.30m, $irina kolovoza prilazne saobracajnice
2.80/3.00/4.70m a S§irina parking mjesta 2.30m. U skladu sa élanom 2 Pravilnika o
tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putni¢ke automobile od pozara i eksplozija,
propisano je:"Parking mjesto je dio prostora namijenjen, tehni¢ki opremljen i ureden za
parkiranje jednog putnitkog automobila, a obuhvata prostor gdje se automobil
zadrzava."Manevrisanje automobila kroz garazu mora teéi neometano, $to znaci da nije
moguce uslovno parkiranje, pri kojem izlazak jednog vozila zavisi od izlaska drugog
parkiranog vozila.

Predmetnim idejnim rjeSenjem nijesu ispostovati saobracéajni uslovi u dijelu prilazne
rampe i pristupne saobracajnice za oba nivoa podzemne garaze, iz razloga $to nijesu
projektovani propisani radijusi — krivine saobracajnice. Takode na sjeveroistocnom i
sjeverozapadnom dijelu garaZe nije uskladena $irina pristupne saobracajnice od 5,5 m
za upravno parkiranje, jer je ista projektovana u rasponu od 3,72 m do 4,96 m, i samim
tim ne zadavoljava uslove kretanja i manevrisanja automobila. Naime, u skladu sa
¢lanom 2 Pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od
poZara i eksplozija, manevrisanje automobila kroz garazu mora teéi neometano.

Na osnovu prethodno konstatovanog, Glavnim Drzavni arhitekta konstatuje da idejnim
rieSenjem nijesu ispoStovane propisane smjernica: da "Manevrisanje automobila kroz
garazu mora te¢i neometano Sto znaci da nije moguce uslovno parkiranje, pri kojem
izlazak jednog vozila zavisi od izlaska drugog parkiranog vozila”. Takode nije obezbijeden
nezavisan, bezbijedan i pregledan saobracajni pristup, za ukupno 33 parking mjesta na
sjeveroistocnom i sjeverozapadnom dijelu garaze, pri ¢emu nije zadovoljen broj
saobracajno i tehnicki uslovnih parking mjesta za predmetni objekat.

U pogledu arhitektonskog oblikovanja objekta, i uklapanja u postojece realno okruzenje,
potrebno je posebno obratiti paznju na krajeve objekta — odnosno ugaone istake — “krila”
objekta na istocnoj i zapadnoj strani i iste preispitati i korigovati, a sredi$ni - centralni dio
objekta projektovati za sprat viSe od istih, odnosno ugaone elemente smanijiti za jednu
etazu. Naime, smjernicama planskog dokumenta izmedu ostalog su propisani Uslovi za
izgradnju ugaonih objekata, u koje spada predmetni objekat: “Posebnu paznju posvetiti



oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske linije susjednih objekata
pri Cemu se moraju postovali svi stavovi iz urbanistickih pravila, Polrebno je, ukoliko to
konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju dominantni
gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguce je da ugaoni akcenat ima jedan sprat
viSe u odnosu na datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekoraci indeks izgradenosti
na parceli”.

Potrebno je dostaviti Ugovor ovjeren od Notara, zakjuen izmedu investitora i Opstine
Budva, u smislu regulisanja obostranog u€e$¢a u izgradnji objekta na UP 22.2,
proporcionalno viasni¢kim djelovima UP, odnosno saglasnost od Opstine da ista ne trazi
ucesce u izgradnji objekta, s obzirom na ¢injenicu da je na dijelu UP 22.2 koji pripada
Opstini Budva planirano zelenilo, na kojem se ne moZe graditi dio objekta. Pored toga,
potrebno je dostaviti saglasnost od Opstine Budva za sluzbenost prolaza do UP 22.2.

Na osnovu svega utvrdenog, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da se nijesu stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
predmetnog objekta.

O svemu navedenom, imenovano privredno drustvo ,,MONTE CO" D.0.0. BUDVA ,
obavjeSteno je aktom ministarstva, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, br. 09-332/23-4692/2 od 11.07.2023. godine —
izjasnjenje na rezultate ispitnog postupka u odnosu na tako utvrdeno ¢injeniéno stanje, s
pozivom na €l. 111. st. 1i 2. Zakona o upravnom postupku u kojem je jasno utvrdeno da
se prije dono$enja rieSenja, javnopravni organ je duzan, osim u sluéajevima iz &l.
113.0vog zakona, da obavijesti stranku o rezultatima ispitnog postupka, te da stranka ima
pravo da se izjasni o rezultatima ispitnog postupka.

Kako u ostavljenom roku od 15. dana — Dostavnica, br. 09-332/23-4692/2 od 11.07.2023.
godine sa pecatom Poste Budva od 17.07.2023. godine i potpisom primaoca od
17.07.2023. godine, imenovani nijesu dostavili ispravijenu tehnicku dokumentaciju,
shodno naloZzenom iz citiranog akta ovog ministarstva, br. 09-332/23-4692/2 od
11.07.2023. godine, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku - izjasnjenje na
rezultate ispitnog postupka, to se s pozivom na &l. 112 stav 3 Zakona o upravnom
postupku, nijesu stekli uslovii za primjenu  ¢1.87.st. 4. ta¢.1.al.1.ii 2. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata,

Saglasno izlozenom, rijeSeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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