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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arnitekture
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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 |
Clana 88 stav 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), &lana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore*" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuci po zahtjevu koji je
proslijeden od strane Sluzbe glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, podnosioca
Hadzibegovi¢ Amre i Radovanovi¢ Bogdana iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “NG Design” Doo Bair, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 22.09.2022.godine u 14:08:24 + 02'00', za
izgradnju objekata porodiénog stanovanja na UP II-69, koju &ini kat.parcela br. 712 KO
Buljarica I, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Buljarica 1 (,Sluzbeni list Crne Gore
— opstinski propisi“ br. 34/16), Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev HadZibegovic Amre i Radovanovi¢ Bogdana iz Budve, daje se
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “NG
Design” Doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.09.2022.godine u
14:08:24 + 02'00', za izgradnju objekata porodi¢nog stanovanja na UP 11-69, koju Cini
kat.parcela br. 712 KO Buljarica I, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Buljarica 1
(,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br. 34/16), Ops$tina Budva, u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara:
ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP 547,78m? (planom dato 743,00 m?), ,
indeks zauzetosti 0,14 (planom dato 0,16), indeks izgradenosti 0,30 (planom dato 0,40),
spratnost objekta S+P+1 i P+1 (planom datoS+P+1) i ispostovan odnos prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektu na vlasnitkoj parceli.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-8141/1 od 24.10.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti proslijeden je
predmet od strane Sluzbe glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, podnosioca
Hadzibegovi¢ Amre i Radovanovi¢ Bogdana iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “NG Design” Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 22.09.2022.godine u 14:08:24 + 02'00', za
izgradnju objekata porodiénog stanovanja na UP 11-69, koju &ini kat.parcela br. 712 KO
Buljarica I, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Buljarica 1 (,Sluzbeni list Crne Gore
— opstinski propisi“ br. 34/16), Opstina Budva, u smislu arhitektonskog oblikovanja i



materijalizacije objekata i osnovnih urbamstlcklh parametara ukupna bruto razvijena
gradevinska povrsina BRGP 547,78m? (planom dato 743,00 m %), , indeks zauzetosti 0,14
(planom dato 0,16), indeks izgradenosti 0,30 (planom dato 0,40), spratnost objekta S+P+1
i P+1 (planom datoS+P+1) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
kolskim prilazom objektu na vlasnickoj parceli.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta,Glavni drzavni arhitekta odludio je kao u dispozitivu rje§enja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 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
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito 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 urbanisti¢kim 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 drZzavnim 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 1 Zakona, utvrdeno Jje da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 taCka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela, odnosno turistickog naselja sa
Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, kao i poslovi iz &lana 87 stav 4 tacka 2, 3, 5 6
prenose se na jedinicu lokalne samouprave, te kako trenutno nije imenovan Glavni
gradski arhitekta u Opétini Budva, to je za odluéivanje po predmetnom zahtjevu nadlezan
Glavni drzavni arhitekta.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom
arhitekti, sliede¢u dokumentaciju:Urbanisti¢ko-tehnitke uslove broj: 06-332/22-132/4
izdate 17.03.2022.godine od strane Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj, Opétine
Budva; List nepokretnosti br.1176 KO Buljarica I-lzvod broj 104-919-11738/2022 od
11.07.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Budva za
kat.parcelu br. 712 KO Buljarica I; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanistickin parametara; Izjavu ovla$¢ene geodetske organizacije; i Idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Do donoSenja 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 DUP “Buljarica |, SluZbeni list Crne Gore —
opstinski propisi“ br. 34/16 ), Opstina Budva, na katastarskoj parceli broj 712 KO Buljarica
|,planirana je izgradnja objekta porodi¢nog stanovanja.

Urbanisticki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su BRGP=743,00m?
indeks zauzetosti 0,16, indeks izgradenosti 0,40, spratnost objekata S+P+1.
Predmetno idejno rieSenje nalazi se na urbanstikoj parceli koja je planskim dokumentom
predvidena kao povrSina stanovanja manje gustine. Urbanisticka parcela mora imati



povrSinu i oblik koji omoguéava izgradnju i kori¢enje parcele i objekata saglasno
planskom dokumentu, standardima i normativima. Urbanisiticka parcela mora imati
neposredan kolski pristup na javnu saobraéajnu povrsinu minimum $irine 3m.

Maksimalni indeks zauzetosti i izgradenosti su dati u tabeli urbanistickih
pokazatelja koja je sastavni dio planske dokumentacije. Maksimalan broj spratova
objekata je 3. Prva stambena etaZa je suterenska koja je djelimiéno ukopana prema
Izmjenama i dopunama Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (SI.List
br.33/14). Maksimalna spratna visina je 3m (od poda do poda).Objekat moZe imati samo
jednu suterensku etazu. BRGP-bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina
svih etaZa, a odredena je spoljadnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma i
suterena se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjena: ukoliko je namjena podruma ili
suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona etaZa onda se
njihova povrsina ne uracunava u ukupnu BRGP.

Za zonu stanovanja manje gustine: udaljenost gradevinske i regulacione linije je od
4-5m. Udaljenost izmedu gradevinske linije i susjedne parcele je 2.5m za male parcele, a
3-5m za velike parcele.

Obavezno je planiranje parking mijesta u okviru urbanisticke parcele. Parkiranje
moze biti na otvorenom u zoni parkiranja ili u garazama. Kod formiranja otvorenog parking
prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog) parkiranja, tako da veli¢ina jednog
parking mjesta bude 2.5m (2.3m) x 5.0m (4.8m).Obrada otvorenih parking mjesta treba da
bude takva da omogué¢i maksimalno ozelenjavanje. Potreban broj parking mjesta (PM)
obezbijediti po normativu 1PM za jednu stambenu jedinicu.

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna i svojim
volumenom i obradom fasade da bude uklopliena u prirodni ambijent. Konkretno se to
odnosi na postovanje mediteranskog tipa objekta koji u sebi sadri boje prirodnih
materijala.

Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciji visoko
kvalitetnih prirodnih materijala kao $to je domadi grubo tesani kamen (fasada 50%)
kamen.Upotreba kvalitetnog drveta za stolariju i pergole. Omalterisani dio fasade obojiti u
bez ili mlije€no bijelu boju. Upotreba fasadnih obrada na objektima treba da su u
srazmjernom odnosu otvorenih i zatvorenih povrSina. IskljuCuje se upotreba jakih
nemediteranskih boja fasada, koje nisu primjerene za ovo podneblje. Ograde mogu biti
pune ili od kovanog gvozda. Iskljutuje se upotreba betonskih balustera. Otvore
porojektovati u stilu tradicionalne arhitekture.

Objekti su svojom duZom stranom orjentisani prema moru i prate nagib terena.
Orjentacija glavnog fronta objekta je jug i ima otvoren front prema moru. Krovovi ovih
objekata su kosi, dvovodni, ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih. Krovni pokrivac
kanalica ili mediteran crijep. Nagib krovnih ravni iznosi od 18°-23°.

Obodom urbanisticke parcele preporuéuje se sadnja zelenog zastitnog pojasa koji
treba da obuhvati povrsinu od regulacione do gradevinske linije i ima sanitarno-higijensku
funkciju, da zastiti planiranu namjenu od izvora buke i aero zagadenja. Zeleni pojas treba
da sadrzi biljne vrste iz sve tri kategorije rastinja (visoko, srednje i nisko). Urednje terena u
okviru parcele tretirati kao jedan prostor sa svim potrebnim sadrzajima za rekreaciju.
Planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjavanja i $to potpunijeg estetskog
izgleda prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola, ozelenjavanjem
fasada objekta, terasa i ulaznih zona u parcelu i objekte .

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je prediozeno idejno rjesenje
objekta porodi¢nog stanovanja S+P+1 i P+1, projektovano od strane ,NG DESIGN"“ d.0.o0.
Bar, potpisano elektronskim potpisom projektanta 22.09.2022. godine u 14:08:24 +02'00'
Casova,izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska
povr§ina BRGP 547,78m? (planom dato 743,00 m2), , indeks zauzetosti 0,14 (planom dato



~ 0,16), indeks izgradenosti 0,30 (planom dato 0,40), spratnost objekta S+P+1 i P+1
(planom datoS+P+1) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim
prilazom objektu na vlasni¢koj parceli.

Konstatovano je da je uz idejno riesenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekata i saobraéajnom
pristupu.Pristup predmetnoj lokacijije obezbijeden sa sjeverne strane i to sa dijela
kat.parcele 712 KO Buljarica 1, koja je dio planiranje saobracajnice predvidene planskim
dokumentom DUP Buljarica .

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike predlozenog idejnog rjesSenja u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistitkim parametrima u
zahvatu planskog dokumenta DUP Buljarica | (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi®
br. 34/16), Opstina Budva.

Uvidom List nepokretnosti br.1176 KO Buljarica I-lzvod broj 104-919-11738/2022
od 11.07.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Budva,
utvrdeno je da je kat.parcela br. 712 KO Buljarica | u susvojini Hadzibegovié Amre i
Radovanovi¢ Bogdana u obimu prava 1/2.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni€nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Hadzibegovi¢ Amri i Radovanovi¢ Bogdanu
iz Budve, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “NG Design”
Doo Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.09.2022.godine u 14:08:24
+ 02'00', za izgradnju objekata porodi¢nog stanovanja na UP [I-69, koju ¢ini kat.parcela br.
712 KO Buljarica I, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana ,Buljarica 1“ (,Sluzbeni list
Crne Gore — opstinski propisi® br. 34/16), Opstina Budva u pogledu oblikovnosti i
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena
gradevinska povrSina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta,odnos
prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odluceno je kao u dispozitivu ovog rie$enja.

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

V.D.GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Viadan Stevovi¢, M.Arch.
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