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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo pr rnog planirania 81000 Podgorica, Crna Gora

SR, Prsho ) gp. o tel: +382 20 446 200
urbanizma i drZzavne imovine fax: +382 20 446 215
Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica

u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-4533/2
Podgorica, 26.04.2024. godine

Ministarstyo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drZzavnih sjmjernica u oblasti arhitekture, na osnovu élana 87, st, 4.ta& 1.al.1. | 2., ¢lana 88
stav 2 | ¢lana 237. 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 ¢1.18. Zakona o upravnom
postupku ('Sluibeni list Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17) rjeSavajudi po zahtjevu
I'NDEPENDENT CONSTRUCTION" D.O.O. Podgorica, za izdavanje saglasnosti na
dopunjeng idejno riedenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta
‘CDC Project’ D.0.O. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom od 02.02.2024. u
12:34:41, #01'00", za riygradnju viSestambenog objekta, BRGP podzemnih i nadzemnih
etaZa 1585,08+ 2.407 6=3.992,68 m2, na dijelu urbanistitke parcele broj UP-16, Blok 20,
na katastafrskoj parceli br. 885/1, sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana
‘Podkosljun”, Opstina Budva, (* Sluzbeni list Crne Gore™ opStinski propisi, br. 26/08),
Opétina Budva, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost * INDEPENDENT CONSTRUCTION" D.O.0. Podgorica na dopunjeno
idejno rieSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta “CDC
Project” D.0.0. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom od 02.02.2024. u 12:34:41
+01°00", za riygradnju viSestambenog objekta, BRGP podzemnih i nadzemnih etaza
1585,08+ 2.407,6=3.992,68 m2, na dijelu urbanistiéke parcele broj UP-16, Blok 20, na
katastarskoj parceli br. 885/1 K O. Budva, u zahvatu Detaljneg urbanistickog plana
“Podkosljun”, Opstina Budva, (* SluZbeni list Cme Gore" opstinski propisi, br. 26/08), u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih
parametara: indeks zauzetosti 0,456 (Planom propisan 0,46), indeks izgradenosti 2,75
(Planom propisana 2,75), spratnosti objekta: 2Po(G)+P+4+Pk (Planom propisana spratnost
objekta: Po(G)+P+4+Pk) ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim
saobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji

Obrazlozenje

Aktom,br.05-332/24-4533/1 od 25.03.2024.godine, Opétina Budva, SluZba Glavnog
Gradskog arhitekte, proslijedila je na nadieZnost odlucivanja ovom ministarstvu, Direktoratu
za sprovodenje drzavnih smjemica u oblasti arhitekture, zahtjev |I"NDEPENDENT
CONSTRUCTION® D.O.O. Podgorica za izdavanje saglasnosti na dopunjeno idejno
resenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta "CDC Project”
D.0.0 Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom od 02.02.2024. u 12:34:41, +01'00', za
riygradnju viSestambenog objekta, BRGP podzemnih i nadzemnih etaza 1585 08+
2.407,6=3.992,68 m2, na dijelu urbanisticke parcele broj UP-16, Blok 20, na katastarskoj
parceli br. 885/1, sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana "Podkosljun”,
Opstina Budva, (* Sluzbeni list Cme Gore" opstinski propisi, br. 26/08), u smislu
arhitektonskeg oblikovanja | materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara;



indeks zauzetosti 0,456 (Planom propisan 0,46), indeks izgradenosti 2,75 (Planom
propisana 2,75), spratnosti objekta: 2Po(G)+P+4+Pk (Planom propisana spratnost objekta:
Po(G)+P+4+Pk).ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim
prikijukom objektu i lokaciji.

Uz zahtjgv, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenjem
drzavnih}mjernica u oblasti arhitekture slede¢u dokumentaciju: Urbanistiéko-tehnitke
uslove, br. 06-332/22-1015/10 od 01.02.2024.godine za izradu tehnigke dokumentacije za
izgradnju objekta na urbanistitkoj parceli UP 16, Blok br. 20,koju ¢ini katastarska parcela,
br. 885/1 | dio 886/1 K.O.Budva u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Podkosljun”,
Opstina Budva, (* Sluzbeni list Crne Gore" opétinski propisi, br. 26/08), Opstina Budva, List
nepokretriosti 588-izvod, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podruéna jedinica Budva u
kojem je utvrdeno pravo svojine Lazovié NeZa na katastarskoj parceli btr. 885/1 K.O Budva:
List nepokretnosti 1831-izvod, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podruéna jedinica
Budva u kojem je utvrdeno pravo svojine Bori¢i¢ Dragana i Gagovi¢ Novice na kat parceli
br. 886/1 K.O.Budva. Izjavu privrednog drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju
"CDC Project” D.0.O. Podgorica ovjereno elektronskim potpisom od 02.02.2024. u
12:34:41, |+01'00', za nygradnju viSestambenog objekta, BRGP podzemnih i nadzemninh
etaZa 1585.08+ 2.407,6=3.992,68 m2, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP-16, Blok 20.
na katastarskoj parceli br. 885/1, sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
‘Podkosljun®, Opstina Budva, ukojoj je utvrdeno da su urbanisticki parametri jasno izraZeni
tj. Planskim dokumnetom jasno naznageni i Idejno rjesenje u zasticenoj digitalnoj formi.

Ministarstvo, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehni¢ku
dokumentaciju i raspolozive spise predmeta, odlugilo je kao u dispozitivu rjesenja, a ovo
sa sljedecih razloga.

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tat.1.al.1i2, Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 ,86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlas¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjegenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalidta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tadka 3 |
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenostl, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj linijij; 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
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, propisano je da poslove glavnog drZzavnog 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
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 237.Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjaplana generaine regulacije Crne Gore, moze se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ake nedostajudi dio urbanistiéke parcele ne uti¢e na funkcionalnost | pristup objektu
i uz uslov da se indeksi zauzetosti | izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuéi dio urbanistiki dio urbanistitke parcele.



Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture je dao Struéno misljienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida udraﬁckiitekstualni dio dopunjenog idejnog rieSenja arhitektonskog projekta, koje
ie izradeq'o od strane projektanta “CDC Project” D.O.0. Podgorica i ovjereno elektronskim
potpisom od 02.02.2024. u 12:34:41, +01°00", za riygradnju vi§estambenog objekta, BRGP
podzemnih i nadzemnin etaza 158508+ 2.407,6=3992,68 m2. na dielu Lrbanisticke
parcele broj UP-186, Blok 20, na katastarskoj parceli br. 885/1, sve K.O. Budva, u zahvatu
Detaljnog| urbanistickog plana “Podkosljun”, Op&tina Budva, (* Sluzbeni list Crne Gore”
opétinski propisi, br. 26/08), da je isto izradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja |
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara: indeks zauzetosti 0456
(Planom bropisan 0.46), indeks izgradenosti 2,75 (Planom propisana 2,75). spratnosti
objekta:2Po(G)+P+4+Pk (Planom propisana spratnost objekta: Po(G)+P+4+Pk) ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuckom objektu i lokaciji

Naime, uvidom u Detaljni urbanistiki plan *Podko$ljun’, Opstina Budva (Sluzbeni list Crne
Gore — opétinski propisi. br. 26/08),), utvrdeno je da su propisane smjernice za
arhitekton}ko oblikovanje i materijalizaciju objekata | osnovni urbanistitki parametri-

Dozvolieno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrzava u
postojeéim granicama i koja kao takva postaje urbanistiéka parcela, kao i na novoformiranoj
urbanistickoj parceli (koja se formira kao dio katastarske parcele ili od viSe katastarskih
parcela), koja odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje
iz ovog plana, bez obzira na to da li je na njoj planom ucrtan objekat ili ne (kao sto je dato
u grafickom prilogu - list 10, "Planirano stanje — regulacija i nivelacija"). Uslovi parcelacije,
preparcelacije | izgradnje vaZe za svaku pojedinaénu urbanistiéku parcelu i definisani su po
namjenama. PoloZaj urbanistitke parcele utvrden je regulacionom linijjom u odnosu na
javne povrsine i urbanisti¢ke granicama parcele, prema susjednim urbanisti¢kim parcelama,
iste il druge namjene.

Urbanisti&ki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti i maksimalna
dozvoljena spratnost, maksimalna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna BRGP svih
objekata), preteZna namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli 19: DUP
Podkosljun urbanisticki pokazatelji po blokovima i urbanistiekim parcelama.

Planirane urbanisticke parcele su definisane u grafickim prilozima - list 10, "Planirano stanje
— regulacija i nivelacija” i list 11. "Planiranc stanje — nacrt parcelacije i preparcelacije”
Ukoliko na postojeéim granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu azumog
katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Svi potrebni urbanistiéki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti¢koj parceli dati
su u grafitkom prilogu - list 10. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija", u urbanisti¢ko-
tehni¢kim uslovima za svaku namjenu i u Tabeli 19: DUP Podkosljun urbanisti¢ki pokazatelji
po blokovima i urbanistidkim parcelama. Ovi parametri predstavijaju maksimalne vrijednosti
koje se ne mogu prekoratiti, i od njih se moze odstupati na nize vrijednosti, Iskazana BRGP
podrazumijeva iskljucivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu ukljuceni potpuno
ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaze. podrumi | sutereni koji se koriste iskljucivo
za garaziranje vozila). Dozvoljena je izgradnja stambenih zgrada i zgrada za djelatnosti iz
oblasti turizma, trgovine, ugostiteljstva, zanatskih usluga, socijalne zastite, obrazovanja,
zdravstva, kulture, komunalnih servisa (trafostanice, crpne stanice, rezervoari vodovoda)
sporta i rekreacije | drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu
namjenu. Namjene su naznadene u grafitkom prilogu - list 09. "Planirano stanje - namjena
povrina".

Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom odstojanju od regulacione linije. Bo&na gradevinska linija odredena je u
grafickim prilozima samo u specijainim, netipi¢nim sluCajevima, | predstavija liniju do koje



se maksimalno moze graditi U ostalim slu¢ajevima, bo&na gradevinska linija je kroz
propisane udaljenosti od susjednih cbjekata i urbanistitkih parcela utvrdena u UTU za
svaku pojedinacnu namjenu. Gradevinska linja garaze (GLG) kao gradevinska linija
podzemne etaZe odreduje granicu ispod povrine terena, do koje je dozvoljeno gradenje
garaze. Gradevinska linija garaze definisana je kroz UTU. Zgrada mozZe biti postavijena
svojim ngisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni
dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povréinama
(zelenilo | saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaé&no
nivelisandg i uredenog okoinog terena ili trotoara. Nova zgrada i ukoliko se gradi kao
zamjena postojee zgrade, postavija se u skladu sa planiranim gradevinskim linijama,
odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana,

Uslovi za nivelaciju:

Pianirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postoje¢u nivelaciju uliéne mreze
Planirane |ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, veé nivelaciono definisane
prostore. Planom je odredena nivelacija javnih povrina iz koje proizilazi i nivelacija prostora
za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije
ostalih taf.‘Fka i dobijaju se interpolovanjem.

Urbanisticko-tehniéki uslovi za izgradnju novih objekata u zoni rekonstrukcije i
obnove ( SS4):

U zoni rekonstrukcije i obnove, moguca je nova izgradnja, na osnovu uslova datih ovim
planom. Urbanisticki pokazatelji za novu izgradnju u okviru ove zone su nastali
uskladivanjem visinske i horizontalne regulacije sa postojeéim susjednim objektima |
analizom ekonomske realnosti rekonstrukcije preostalih lokacija sa nizim stepenom
izgradenosti. Na ovaj nacin se ne remeti zapocet oblik rekonstrukcije prostora i stvaraju se
uslovi za njegovo konat¢no uoblicavanje.

Stanovanje srednje gustine u zoni rekonstrukcije | obnove sa objektima vece visine (SS4),
pretezne spratnosti od G+P+3 do G+P+4, u blokovima br. 1,4,5,7,8 9 10, 12, 13, 15,
18,20, 25 1 28; Novi objekti u zoni rekonstrukcije | obnove mogu biti: slobodnostojeci objekti
na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). Oblik i
veli¢ina gabarita zgrade u grafitkim prilozima je data kao simbol | moZe se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije i udaljenja od
susjednih urbanistickin parcela, odnosno objekata; maksimaina dozvoliena spratnost;
maksimaina ukupna povr$ina pod objektom, odnosno objektima na parceli; maksimalna
ukupna bruto razvijena gradevinska povréina objekta, odnosno objekata naparceli; kao i svi
ostall uslovi iz ovog plana i vaZeéi zakonski propisi, pravilnici i standardi Urbanistieki
pokazatelji| i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti, izgradenosti
imaksimaine dozvoljena spratnost), namjena povrsina i planiranin objekata i drugo, dati su
u tacki 7. Urbanistitki pokazatelji - Tabela 19. Urbanisticki pokazatelji po blokovima |
urbanisti¢kim parcelama,

Horizontalna | vertikalna regulacija: Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za
izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuta i na nju se
postavija jedna fasada objekta. Minimalno odstojanje objekta od bo&nih granica parcele:
slobodnostojeci objekti — 1,5 - 2,5 m. Minimaino odstojanje objekta od zadnje granice
parcele je 2,5 m. Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 3,0 m

Maksimaina spratnost u zoni sa objektima vece visine (SS4): garaZza (u suterenu ili
podrumu), prizemlje i 4 sprata — G+P+4 — odnosno pet korisnih etaza, a za predmetnu
urbanistiéku parcelu iz grafickog i tabelarnog prikaza iznosi G+P+4+Pk.

Maksimalna visina vijenca iznosi: u zoni sa objektima veée visine (SS4) - 16,50 m (G+P+4
= 16,50 m), mjereno od konagno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice krovnog
vilenca. Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: na terenu u vecem nagibu: od ivice



poda najnize korisne etaZe objekta do gornje jvice konstrukcije posliednje etaze |li
horizontalnog serklaZa

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje:

Ovim uslovima se daju osnovne smjernice koje bi trebalo da obezbijede jedno likovno
uredenije‘ naselje. novu sliku naselja Podkosljun, viseg standarda. Uslovi koja treba

postovati;odnose se na sveobjekte i sve ambijente naselja.

|

UIjepSananje dvoriénih fasada: U mnogim slutajevima dvorisne fasade i kalkani zgrada
udestvuju u formiranju gradske slike. Da bi se ovim ambijentima posvetilo vise paznje,
potrebno je da dvori§ne fasade | bo¢ne vidne fasade budu na adekvatan nacin, u duhu ovih
uslova o?radene.

Spretavanje ki¢a: Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih
elemena?a i kompozicija koji vode ka kitu, kao §to su lazna postmodernisticka arhitektura,
napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne |
profiisane dekoracije, figure i sl). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim
stilskim betonskim, plasti&nim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznin mansardnih
krovova dtakozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(takozvano ukrovljavanie) itd.

Upotrebi materijala i boja: U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa

karakterititnim bojama podneblja (bijela, beZ, siva, oker...). Kod primjene materijala u
zavrénoj pbradi fasada voditi ratuna o otpornosti na atmosferske uticaje | povecan salinitet
vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje | oblaganje
vréiti na tradicionalni naéin.

Uvidom u List nepokretnosti 588 -prepis, izdati od strane Uprave za nekretnine - Podruéna
jedinica Budva od 26.04.2024 godine, utvrdeno je pravo svojine Lazovic Neza sa unijetom
zabiljezbom u Podacima o teretima i ograni¢enjima u Koloni , G . Lista nepokretnost 588-
prepis, sa oznakom pravnog posla UZZ br. 936/23 od 29.06.2023. godine, zakljuten izmedu
investitora , * INDEPENDENT CONSTRUCTION® D.0.O. Podgorica | Lazovi¢ Neza, ¢ime
e utvrdef\a legitimacija investitora, shodno ¢lanu 91. st 13 tatka 6. Zakona o planiranju
prostora |i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, |
dokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji).

Kod izlozenog pravnog i ginjeniénog stanja stvarl, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na &l. 87.st4. tat.1.al.11i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti “ INDEPENDENT CONSTRUCTION" D.0.0. Podgorica na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta "CODC
Project’ D.0.0. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom od 02.02.2024. u 12:34:41,
+01°00', za riygradnju visestambenog objekta, BRGP podzemnih | nadzemnih etaza
1585,08+4 2.407.6=3.992,68 m2, na dijelu urbanistitke parcele broj UP-16, Biok 20, na
katastarskoj parceli br. 885/1, sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
*Podkosljun’, Opétina Budva, (* Sluzbeni list Crne Gore™ opStinski propisi, br. 26/08), u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata | osnovnih urbanistickih
parametara: indeks zauzetosti 0,456 (Planom propisan 0,46), indeks izgradenosti 2,75
(Planom propisana 2,75), spratnosti objekta: 2Po(G)+P+4+Pk (Planom propisana spratnost
objekta: Po(G)+P+4+Pk),ostvarenim odnosom prema gradevinsko, liniji | ostvarenim
saobracajnim prikljuckom objektu i lokaciji

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rje$enja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema
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