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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 1,4i6i
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$avajuéi po zahtjevu koji je
proslijeden od strane Sluzbe glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, podnosioca
“Montenegrimmo” d.o.0. Budva, za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane “Arhi studio dizajn” d.o.o. Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 13.10.2022. godine u 11:32:12 +02'00', za izgradnju turistickog-
apartmanskog objekta na dijelu UP 27, koju &ini kat.parcela br. 304/1 KO Rezevici, u
zahvatu Lokalne studije lokacije ,Poljane* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi“ br.
25/11), Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev “Montenegrimmo” d.o.0. Budva, daje se saglasnost na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Arhi studio dizajn” d.0.0. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 13.10.2022. godine u 11:32:12 +02'00, za izgradnju
turistickog-apartmanskog objekta na dijelu UP 27, koju €ini kat.parcela br. 304/1 KO
ReZevici, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Poljane* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi® br. 25/11), Opstina Budva, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
BRGP 646,52 m? (planom dato 613,50 m?, nadzemno ostvareno 591,44 m2), povrsina pod
objektom 240,70 m? (planom dato 245,40m?), indeks zauzetosti 0,19 (planom dato 0,20),
indeks izgradenosti 0,48 (planom dato 0,50), spratnost objekta S+P+1 (planom dato
S+P+1) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-8618/1 od 07.11.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti proslijeden je
predmet od strane Sluzbe glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, podnosioca
“Montenegrimmo” d.o.o. Budva, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane “Arhi studio dizajn” d.0.0. Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 13.10.2022. godine u 11:32:12 +02'00', za izgradnju turisti¢kog-
apartmanskog objekta na dijelu UP 27, koju &ini kat.parcela br. 304/1 KO ReZeviéi, u
zahvatu Lokalne studije lokacije ,Poljane* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi“ br.



25/11), Opstina Budva, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanisti¢kin parametara: u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
BRGP 646,52 m? (planom dato 613,50 m?, nadzemno ostvareno 591,44 m?), povrsina pod
objektom 240,70 m? (planom dato 245,40m?), indeks zauzetosti 0,19 (planom dato 0,20),
indeks izgradenosti 0,48 (planom dato 0,50), spratnost objekta S+P+1 (planom dato
S+P+1) i ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rije$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
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 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 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 smijernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 1 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
do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela, odnosno turistiékog naselja sa &etiri
ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tacka 2, 3, 5 i 6 prenose
se na jedinicu lokalne samouprave, te kako trenutno nije imenovan Glavni gradski arhitekta
u Opstini Budva, to je za odlugivanje po predmetnom zahtjevu nadlezan Glavni drzavni
arhitekta.

Clanom 237, utvrdeno je da do dono$enja plana generalne regulacije Crne Gore
moZe se graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne
utice na funkcionalnost | pristup objektu | uz uslov da se indeksi zauzetosti | izgradenosti
utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanjuje za nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele.

Uz zahtjev, Sluzba glavnog gradskog arhitekte proslijedila je ovom Ministarstvu —
Glavnom drzavnom arhitekti, sliedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj:
06-061-933/2 izdate 21.06.2022.godine od strane Sekretarijata za urbanizam i odrzivi
razvoj, Opstine Budva; List nepokretnosti br.1351 KO Rezeviéi | - Prepis broj 104-919-
19772/2022 od 10.11.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu-
PJ Budva za kat.parcelu br. 304/1 KO Rezevici |; Geodetski elaborat parcelacije izraden od
strane licencirane geodetske organizacije “Geonis” d.o.0. Budva, koji je zaveden pod
brojem 917-104-Dj-1328/22 od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — PJ Budva,
dana 29.07.2022. godine; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickih parametara; Izjavu ovlaS¢ene geodetske organizacije; i Idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.



Do donosSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta LSL “Poljane’, (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi” br. 25/11), Opétina Budva, na katastarskoj parceli broj 304/1 KO Rezeviéi |, Opstina
Budva, planirana je izgradnja turisti¢kog objekta- apartmanski objekat / faza 2.

Urbanisticki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su: BRGP=613,50 m?,
povrsina pod objektima 245,40m?, indeks zauzetosti 0,2, indeks izgradenosti 0,5 i spratnost
objekata Su+P+1. Najmjena planiranog objekta prema smjernicama iz planskog dokumenta
je Turizam-apartmansko naselje (TAN).

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti¢koj
parceli dati su u grafickom prilogu i u urbanistitko-tehniékim uslovima. Ovi parametri
predstvaljaju maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraéiti i od njih se moze
odstupati na nize vrijednosti. Veli¢ina i oblik urbanistike parcele predstavljeni su u
grafickom prilogu “Planirano stanje- nacrt Parcelacije i preparcelacije”. Dozvoljeno je na
urbanistickoj parceli formiranje vi$e od jednog objekta za koje urbanistickim projektom treba
da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekta postujuéi pri tome i sve uslove Studije.

TuristiCki objekti manje gustine u zoni nove izgradnje sa viseporodiénim stanovanjem
podrazmijeva broj stanova u objektu 4 do 6, pri éemu se turisticki apartman smatra
stambenom jedinicom. Objekti porodi¢nog stanovanja u zoni nove gradnje mogu biti :
slobodnostojeci objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekat) i dvostrano uzidani
objekti (u nizu).

Maksimalan broj spratova objekta je 3 etaze, odnosno S+P+1. Objekti po potrebi
mogu imati suterenske ili podrumske etaze. Povrine podrumskih i suterenskih etaza ne
uraCunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza, podrum ili instalaciona
etaza. Ukoliko se koriste kao koristan prostor uracunavaju se u ukupnu BRGP i postaju
sprat (korisna etaZa). BRGP (bruto razvijena gradevinska povrsina) je zbir bruto povrsina
svih etaza objekta ukljucujuci i suteren, a odredena je spoljadnjim mjerama finalno
obradenih zidova.

Na pretezno ravnom terenu kota prizemlja je najvise do 1,20 m iznad kona&no
nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama,
orijentacija kota poda prizemlja moze biti najvise 1,50 m iznada konaé&no nivelisanog i
uredenog terena.

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopliena
u prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i
elemenata primjenjenih na savremen nadin. Neophodno je postovanje uslova za
arhitektonsko oblikovanje kao i urbanisti¢kih noramativa i standarda za izgradnju turistikih
kapaciteta koji su propisani pravilnikom “Pravilnikom i klasifikaciji minimalnim uslovima i
katgorizacije ugostiteljskih objekata" ("S. List RCG", br.23/2005).

Krovove objekata planirati u kombinaciji ravnih i kosih. Ravne krovove rieSavati kao
prohodne terase, a preporuduje se pretvaranje ravnih krovova u krovne baste. Za kose
krovove, dvovodne ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, krovni pokriva¢ je mediteran
crijep. Nagibi krovnih ravni su 18-23°.

Fasade treba da budu oblikovane u modernom maniru u kombinaciju visoko kvalitetnih
prirodnih materijala kao $to su kamen i drvo. Sve nadzemne fasade moraju biti abijentalno
uklopliene, sa detaljima tradicionalne arhitekture, oblozene kamenom sivo-bijelo-Zute boje



u duhu graditeljske tradicije ovog kraja, $tokovani kamen za okvire oko prozora, kavalitetno
drvo za drvenariju i pergole. Spoljna stolarija sa griljama ili $kurama od kvalitetnog drveta.
Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko
rastinje i njihovu sadnju i odrzavanje. Turisti&ki objekat treba da sadrzi miminum 50%
zelenila u odnosu na urbanisticku parcelu, 25-30% parcele moze biti parterno izgradeno
(piesacki i prilazni putevi, bazeni, staze, platoi, parkinzi...).

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, obezbjediti u okviru sopstvene
urbanisticke parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u
podzemnim etazama objekta, a prema normativu: 1,5 PM/apartman 60 m? . Garazu planirati
ispod osnovnog volumena objekta ili parkinzi na otvorenom pored objekta.

Urbanisti¢ka parcela UP 27, prema prilozenom elaboratu parcelacije po DUP-u se
sastoji od k.p. 304/1, 304/3, 304/4 i 2978/4 KO ReZeviéi I. Uvidom u graficku dokumentaciju
idejnog rjesenja i prema prilozenom elaboratu parcelacije, lokacija za gradnju turisti¢kog
objekta-apartmanski objekat za fazu 2, koja se planira na dijelu urbanisti¢ke parcele UP
27, Cine k.p. 304/1 KO Rezevidi |.

Uvidom u planski dokument LSL “Poljane”, graficki prilog 18. Pejzazna arhitektura,
konstatuje se da se na UP 27 dus linije urbanisticke parcele koja se grani¢i sa planom
predvidenom saobraéajnicom planira drovored, te je u izradi Glavnog projekta potrebno
predvidjeti planirani drvored.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno rjesenje
turistiCkog objekta apartmanski objekat / faza 2, projektovano od strane -ARHI STUDIO
DIZAJN“  d.o.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom  projektanta dana
13.10.2022.godine u 11:32:12 + 02'00', izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna
bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP 646,52 m2 (planom dato 613,50 m2, nadzemno
ostvareno 591,44 m2), povrsina pod objektom 240,70 m? (planom dato 245,40m?), indeks
Zauzetosti 0,19 (planom dato 0,20), indeks izgradenosti 0,48 (planom dato 0,50), spratnost
objekta S+P+1 (planom dato S+P+1) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Konstatovano je da je uz idejno riesenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta i saobrac¢ajnom pristupu. Pristup
predmetnoj lokaciji omogucen je preko planom predvidene saobraéajnice LSL-a “Poljane”.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno rjesenje
turistiékog-apar‘tmanskog objekta, projektovano od strane “Arhi studio dizajn” d.0.0. Budva,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.10.2022. godine u 11:32:12 +02'00,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
Sa osnovnim urbanistickim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
BRGP 646,52 m? (planom dato 613,50 m?, nadzemno ostvareno 591 /44 m?), povrsina pod
objektom 240,70 m? (planom dato 245,40m?), indeks zauzetosti 0,19 (planom dato 0,20),
indeks izgradenosti 0,48 (planom dato 0,50), spratnost objekta S+P+1 (planom dato
S+P+1) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predioZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u zahvatu
planskog dokumenta LSL “Poljane”(,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi“ br. 25/12),
Opétina Budva.



Uvidom u List nepokretnosti br.1351 KO RezZevici | - Prepis broj 104-919-19772/2022
od 10.11.2022.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Budva,
utvrdeno je da je kat.parcela br. 304/1 KO Rezevici | u svojini “Montenegrimmo” d.o.0. u
obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjenicnog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “Montenegrimmo” d.0.0. Budva, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta projektovano od strane “Arhi studio dizajn” d.o.o. Budva,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.10.2022. godine u 11:32:12 +02'00', za
izgradnju turistickog-apartmanskog objekta na dijelu UP 27, koju ¢ini kat.parcela br. 304/1
KO Rezevi¢i, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Poljane“ (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi‘ br. 25/1 1), Opstina Budva u pogledu oblikovnosti i materijalizacije
objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina,
indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost objekta,odnos prema gradevinskoj liniji i
kolski prilaz objektu).

Napomena: Prije podno$enja prijave za gradenje predmetnog objekta, potrebno je
regulisati imovinsko - pravne odnose na kat.parceli br. 2978/4 KO Rezeviéi I, koja je
predvidena elaboratom parcelacije po DUP-u izradenog od strane licencirane geodetske
organizacije.

Saglasno izloZenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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