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DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Broj: 05-1661/4

Podgorica, 27.11.2020. godine

Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 2, 4 i 6 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata i lana 88. st. 2. istog Zakona (,SluZbeni list Crne Gore" broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20) i &lana 18. Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuéi po zahtjevu "CA PROPERTIES"
D.0.0. iz Budve i "MONTENEGRO REAL ESTATE INVESTMENTS" D.O.O. iz Budve za
davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rie$enje apartmanskog bloka, bruto razvijene
gradevinske povrsine BRGP=4.007,42 m?, projektovanog od strane "STUDIO RAFF"
D.0.0. iz Budve na urbanisti¢koj parceli UP 10, blok 5 koju &ini katastarska parcela 1667/1
K.O. Budva u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana "Dubovica" ("Sl. List Crne Gore,
opstinski propisi”, br. 01/14), Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost "CA PROPERTIES" D.O.0. iz Budve i "MONTENEGRO REAL
ESTATE INVESTMENTS" D.0.0. iz Budve na idejno arhitektonsko rijeSenje apartmanskog
bloka, bruto razvijene gradevinske povr$ine BRGP=4.007,42 m?, indeksom izgradenosti
2.49, indeksom zauzetosti 0,48, spratnosti 2G+P+4/G+P+4 i ispostovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji projektovanog od strane "STUDIO RAFF" D.O.O. iz Budve na
urbanisti¢koj parceli UP 10, blok 5 koju &ini katastarska parcela 1667/1 K.O. Budva u
zahvatu DUP-a "Dubovica" (SI. List Crne Gore, opstinski propisi”, br. 01/14), Opstina
Budva.

obrazlozenje

Aktom broj 05-1661/1 od 29.09.2020. godine, Direktoratu Glavnog drZavnog
arhitekte — Glavnom drzavnom arhitekti, obratilo se "CA PROPERTIES" D.O.O. iz Budve i
"MONTENEGRO REAL ESTATE INVESTMENTS" D.O.O. iz Budve zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno arhitektonsko rjeSenje apartmanskog bloka, bruto razvijene
gradevinske povr§ine BRGP=4.007,42 m?, indeksom izgradenosti 2,49, indeksom
zauzetosti 0,48, spratnosti 2G+P+4/G+P+4 i ispostovanim odnosom prema gradevinskoj
liniji, projektovanog na urbanisti¢koj parceli UP 10, blok 5 koju Cini katastarska parcela
1667/1 K.O. Budva u zahvatu DUP-a "Dubovica" ("Sl.list Crne Gore, opstinski propisi”, br.
01/14), Opstina Budva.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio sledec¢u dokumentaciju: UrbanistiCko-tehniCke
uslove broj; 1062-1247/10-2 izdati u Podgorici 31.07.2019. godine; original List
nepokretnost 611 — prepis broj: 104-919-12773/2020 izdati 20.11.2020. godine od strane
Uprave za nekretnine — Podrugna jedinica Budva; Elaborat o parcelaciji; Izjavu projektanta
sa tabelarnim prikazom ostvarenih urbanisti¢kin parametara; Izjavu ovlas¢ene geodetske



organizacije; i ldejno arhitektonsko rjeSenje predmetnog objekta.

Postupajué¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog Glavni drzavni arhitekta je
razmotrio zahtjev za davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rjeSenje apartmanskog
bloka, bruto razvijene gradevinske povr$ine BRGP=4.007,42 m?, projektovanog od strane
"STUDIO RAFF" D.0.0. iz Budve na urbanistic¢koj parceli UP 10, blok 5 koju €ini katastarska
parcela 1667/1 KO Budva u zahvatu DUP-a "Dubovica" ("Sl. List Crne Gore, opstinski
propisi”, br. 01/14), Opé&tina Budva, i odlu€io kao u dispozitivu rjesenja, a ovo iz sljedecih
razloga:

Clanom 87 stav 4 taéka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlascenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, 3etali$ta 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 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
na urbanisticki projekat, 5) daje saglasnost na Program priviemenih 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
¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 215
Zakona.

Smijernicama iz planskog dokumenta namjena parcele odnosno lokacije, a prema

grafickom prilogu broj 6.0 "Planirano stanje - namjena povrsina", namjena predmetne
urbanisticke parcele je: stanovanje srednje gustine u zoni nove izgradnje — SS4.
Zona nove izgradnje sa stanovanjem srednje gustine (SS4), sa objektima srednje visine
nalazi se u zapadnom i sjeverozapadnom dijelu plana, na padinama brda Dubovica. Veci
dio se nalazi na terenu veceg nagiba i sa stanoviSta vizura predstavija jedan od
najatraktivnijih djelova grada. Ova zona je namijenjena novoj izgradnji sa viseporodicnim i
viSestambenim objektima, indeksa zauzetosti do 0,40 i indeksa izgradenosti do 1,80.

Smijernicama iz planskog dokumenta navodi se da novi ambijent, objekat, zgrada i
sl. Ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka ki¢u, kao $to su
lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih
sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.), Pseudoarhitektura
zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasticnim, gipsanim i drugim
elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski
nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.

U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje, u skladu sa karakteristicnim bojama
podneblja(bijela, bez, siva, oker...) Kod primjene materijala u zavr$noj obradi fasada voditi
ratuna o otpornosti na atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i
oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni
nadin.



Gradevinska linija (GL) je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u grafickom prilogu — list 08. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija.
Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom odstojanju od regulacione linije.

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garaZu), osim objekata javne namjene,
visestambenih objekata i poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta
za stacioniranje vozila moze biti u vie podzemnih etaza.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrSina je zbir bruto povrsina svih etaZa objekta, a
odredena je spoljadnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se
uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene:

ukoliko je namjena podruma ili suterena za garazu, stanarske ostave (podrume), magacine
ili instalacionu etazu, onda se njihova povrsina ne ura¢unava u ukupnu BRGP.

U planu Dubovica |, izmjene i dopune na parcelama na kojima je predvidena nova
gradnja,obradivac plana predlaZe da se na jednoj urbanisti¢koj parceli mogu predvidjeti dva
(2) nova objekta umjesto jednog (1) i obratno ukoliko ukupan zbir povr§ina ne prekora&uje
maksimalne vrijednosti parametara predvidenih za tu urbanisticku parcelu, a u svemu
prema zadatim urbanisti¢kim uslovima.

Zgrada mozZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju
prema neizgradevnim javnim povr$inama (zelenilo i saobrac¢ajnice) najvise do 1,20 m, na
maksimalno 50% povrsine fasade, na minimalnoj visini od 3,0 m od kona&no nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto-radionice i sl.), kao ni prenamjene prostora za parkiranje.

Maksimalna spratnost objekata na UP 10, blok 4 je 2G+P+4/G+P+4,

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju (grafi¢ke priloge i tabelarni prikaz
urbanistickih parametara idejnog rje$enja), Glavni drzavni arhitekta konstatuje da je
predloZeno idejno rieSenje, projektovano od strane "STUDIO RAFF" D.0.0. iz Podgorice,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
sa osnovnim urbanistiCckim parametrima: (UP 10) indeks izgradenosti 2,49 (planom
dozvoljeno 2,5), indeksom zauzetosti 0,48 (planom dozvoljeno 0,5) i spratnosti objekta
2G+P+4 | G+P+4 (planom propisano 2G+P+4 / G+P+4), ispostovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji i bruto povrSine podzemnih i nadzemnih etaza BRGP=4.007,42 m2.

Konstatovano je da je uz idejno rieSenje je priloZzena lzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom ostvarenih povrsina i urbanisti¢kih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predloZzenog idejnog rjedenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u okviru
DUP-a "Dubovica".

Uvidom u list nepokretnosti broj 611 - prepis od 20.11.2020. godine izdatim od strane
Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Budva, utvrdeno je da je predmetna katastarska
parcela broj 1667/1 KO Budva u svojini "MONTENEGRO REAL ESTATE INVESTMENTS"
D.O.0. Budva u obimu prava 1/1, sa zabiliezbom neposredne izvr§nosti notarskog zapisa
UZZ br. 513/2020. od 18.08.2020. godine - Ugovor o zajedni¢kom ulaganju radi izgradnje
stambenog objekta koji se planira u bloku 5 na urbanisti¢koj parceli br. 10 zaklju¢en izmedu



"MONTENEGRO REAL ESTATE INVESTMENTS" D.O.0. Budva kao vlasnik nepokretnosti
—ulagat i "CA PROPERTIES" D.O.0. Budva kao investitora.

Pri obrazlaganju ovog rie$enja Glavni drzavni arhitekta ukazuje da je prvostepeno
rieSenje donijeto bez izjadnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti "CA PROPERTIES" D.0.O. iz Budve i
"MONTENEGRO REAL ESTATE INVESTMENTS" D.0O.0. iz Budve na idejno arhitektonsko
rieSenje za izgradnju apartmanskog bloka, bruto razvijene gradevinske povrsine
BRGP=4.007,42 m?, projektovanog od strane "STUDIO RAFF" D.0.O. iz Budve na
urbanistickoj parceli UP 10, blok 5 koju &ini katastarska parcela 1667/1 K.O. Budva u
zahvatu DUP-a "Dubovica" (Sl. List Crne Gore, opstinski propisi”, br. 01/14), Opstina Budva
u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekta, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, gradevinska linija, bruto razvijena gradevinska
povrSina i spratnost objekta).

Saglasno izlozenom &injeniénom stanju a s pozivom na &lan 112 stav 3 Zakona o
upravnom postupku u kojem je utvrdeno da ako se stranka ne izjasni o rezultatima ispitnog
postupka, javnopravni organ ¢e donijeti rieSenje bez izjasnjenja stranke, ovo Ministarstvo
nalazi da su se stekli uslovi za primjenu &lana 87 stav 4 taéka 1 Zakona o planiranju prostora
i izgradniji objekata, odlugeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

Obradili;

Natasa P \?éevié, dipl. pravnik
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