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Crna Gora
Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

u oblasti arhitekture

Adresa; IV proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

tel; +382 20 446 200

fax: +382 20 446 215

Direktorat za sprovodenje driavnih smjernica

Broj: 09-33p/23-11002/4

Podgorica, 01.04.2024. godine

Ministarstvg prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drZavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st. 4.ta¢.1.al.1. i 2. &lana 88
stav 2 Zakoha o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), i &1.18. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list
Crne Gore"|br, 56/14. 20/15,40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtievu “AURA VITTALIS"

D.O.0.Budva, za davanje saglasnosti na dopu
projektovaneg od strane A12 PROJECT

njeno idejno riesenje arhitektonskog projekta,
D.0.0. Podgorica, oviereno elektronskim

potpisom projektanta dana, 22.03.2024. godine u 07:53:57 +01'00",

- opstinski
objekta pod

RJESENE

Daje se saglasnost , AURA VITTALIS , D.O.O. Budva na dopunjeno idejno riesenje
ECT' D.O.O. Podgorica,

2.03.2024. godine u 07:53:57 +01'00",

arhitektonsk projekta, projektovanog od strane .A12 PROJ
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 2
Za izgradnju
parcela, broj
{"Sluzbeni lis|
gradevinske
povrsine nad
etaZa); ukup
prizemlja); o
izgradenosti (
P+5) u pogled
urbanistickim
visina objekta

va, ukupne bruto razvijene
povrSine objekta podzemnih | nadzemnih etaza - 3.882,96m2, ukupne bruto
Femnih etaza objekta - 2.402, 53m? (Planom zadato 5936 28m2 nadzemnih
povrine prizemija objekta — 421,00 m? (Planom zadato 989 38m? povrine
tvareni indeks zauzetosti 0,20 (Planom zadato 0,48), ostvarni indeks
)17 (Planom zadato 2,89) spratnost objekta: S+P+5 (Planom preporuéeno
u usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost odnosno
| odnos prema gradevinskoj liniji).

Obrazlozenje

332/23-11002/1 od 29.12.2023. godine, ,, AURA VITTALIS , D.0.O. Budva
PM ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti
htievom za izdavanjem saglasnosti na dopunjeno idejno rieenje
projekta, projektovanog od strane LA12 PROJECT' D.0.O Podgorica,
nskim potpisom projektanta dana 22.03.2024. godine u 07:53:57 +01'00",

rnmanskog objekta na dijelu UP33.85, koja je formirana od katastarskih
10711409 sve K O, Bedici, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana , Be&jgi"

Aktom, br. 09-
obratilo se ov
arhitekture,
arhitektonskog
ovjereno elekt
za izgradnju a
parcela, broj 14




gradevinske povrgine objekta podzemnih | nadzemnih etaza - 3.882.96m2, ukupne bruto
povrSine nadzemnih etaza objekta — 2.402,53m? (Planom zadato 5.936 28m2 nadzemnih
etaZa); ukupne povréine prizemija objekta — 421,00 m2 (Planom zadato 989 38m? povrsine
prizemlja)] ostvareni indeks zauzetosti 0,20 (Planom zadato 0,48), ostvarni indeks
izgradenosti 1,17 (Planom zadato 2,89) spratnost objekta: S+P+5 (Planom preporuceno
P+5) u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
urbanistiéim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

(‘Sluz'ben'}lisl CG" - opstinski propisi br. 01/09), Opétina Budva, ukupne bruto razvijene

Uz zahtjev| imenovani su dostavili ovom ministarstvu, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica

Becici. Utvideno je da se projektovani objekat planira izgraditi na kat. parceli, br. 1408/1
K.O.Beti¢i, |Opéatina Budva, a prilaz lokaciji je obezbijeden preko novoplaniranog puta koji
obuhvata kat. parcele, br. 1406, 1411, 1412 sve K.O.Begiéi, koji se prikljuuje u postojeci
put na kat. parceli, br. 1460/1 K.O.Beti¢i; Izjavu privrednog drustva koje je izradilo tehnicky
dokumentagiju ,A12 PROJECT' D.0.0. Podgorica, oviereno elektronskim potpisom
projektanta |dana 22.03.2024. godine u 07:53:57 +01'00", za izgradnju apartmanskog
objekta na dijelu UP33.6, koja je formirana od katastarskih parcela, broj 1407 | 1409 sve

Idejno resenje, izdato od strane Uprave za saobracaj, br. 04-3962/2 od
20.03.2024. | godine: Ugovor o zajednickoj izgradnji, UZZ br. 1085/23 od 23.11.2023.
godine, ovjeren od strane notara Mitrovi¢ Milene, iz Budve, zakijugen izmedu » AURA
VITTALIS , D.O.O. Budva | Soljage Zorana i Dopunjenc idejno rieSenje u zasticenoj
digitainoj formi

Postupajuéi predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u ohlasti arhitekture je dao Struéno misijenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu



uvida u|grafiéki i tekstualni dio dopunjenog idejnog rieSenja arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane _A12 PROJECT' D.0.O. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom | projektanta dana 22.03.2024. godine wu 07:53:57 +01'00", za izgradnju
apartmansgkog objekta na dijelu UP33.6, koja je formirana od katastarskin parcela, broj
1407 i 1409 sve K.O Begici. u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana , Be&igi , ("Sluzbeni
list CG" —|opstinski propisi br. 01/09), Opstina Budva, ukupne bruto razvijene gradevinske
povréine objekta podzemnih i nadzemnih etaza - 3882 96m2, ukupne bruto povrgine
nadzemnih etaza objekta - 2,402 53m? (Planom zadato 5.936,28m?2 nadzemnih etaza),
ukupne ppvriine prizemlja objekta -~ 421,00 m?2 (Planom zadato 989 38m?2 povrSine
prizemija)| ostvareni indeks Zauzetosti 0,20 (Planom zadato 0,48), ostvami indeks
izgradenosti 1,17 (Planom zadato 2,89) spratnost objekta: S+P+5 (Planom preporuceno
P+5), da je isto uradeno U pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje |
materijalizaciju i osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzetosti (spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Naime, uvidom u tekstualni i graficki dio Detaljnog urbanisti¢kog plana , Begici . ("Sluzbeni
list CG" - ppétinski propisi br. 01/09), Opstina Budva. utvrdeno je se da se urbanisticka
parcela, i i ju j i J j
(SS). U

prizemljimalili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroZavaju okolinu
Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta
(garaZa, ostava, pratece usluge i sl.).

U poglavlju
slojevitoséu
kulturologki

.12. Uslovi za arhitektonsko oblikovanje navedeno je da je arhitektura svojomn
raz je prirodno-morfoloékog ambijenta u kome nastaje, a jos i vide odslikava
kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti vremena u kome nastaje.
oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa pokrenutom

globalnom,
ovom podrugju,
okruzenju o
Istovremeno
orjentisanim

1.Formiranje|siluete grada je preduslov za formiranje prepoznatijive slike grada Budve |
j 2 (pojedinaéno i celovito) po kojoj ée uéi u -memoriju” globainog svijeta.
Neophodno jé pri pozicioniranju svakog objekta pojedinaéno voditi raguna da svojom
veliinom, svajom formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji dodatno istice




mikro ambijent kom pripada. U odnosu na podrutje Budve i Betica, postoje uslovno redeno
tri podruéfa po duzini o kojima treba voditi raduna:

o Prva zona je zona uz morsko podruéje gde treba da preovladaju horizontalne
strukture sa akcentovanjem samo pojedinih repera

© Druga zona je zona oko magistrale koja svojom ulogom tezi da ima &to vige
jacih linearnih poteza i vertikalnih repera

o Treéa zona je zona iznad magistrale (veéinom se odnosi na Becice) zahteva
potpuno  prilagodavanje morfologiji terena | upuéuje na formiranje
.Zatalasanih" i pokrenutih arhitektonskih struktura

2.Kada selambijent gleda po svojoj osi linearno — poduZng pravca u silueti i slici grada
potrebno j¢ istaéi formama i veligéinama trl pozicije:

boc¢ne- iviéne djelove kao vid obeleZavanja zaokruZene celine
v centralni dio kao najistaknutiji (po visini) ambijent u slici grada

Uskladivanje ,djelova i celine" je preduslov ostvarivanja slozene arhitektonike na svim
ikovanja urbanog prostora. To zahtjeva prevashodno uspostavljanje sklada kako
izmedu izgfadenih struktura i otvorenih prostora, jog i vise zahteva uspostavijanje skladnosti

objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju oblikovnu arhitektoniku, a istovremeno da
se ,integrsg’ u svoje okruzenje | sa ostalim objektima é&ini skladnu cjelinu.

4. Komponovanje arhitektonike objekata — bez obzira na velidinu, funkciju i poziciju
potrebno je drzati se pojedinih zakonomernosti arhitektonskog oblikovanja. U tom konteksty
vazno je naglasiti sledece vidove komponovanja:

©  Komponovanje volumetrije
¢ Kémponovanje arhitektonike PO visini
o Kemponovanje po ,duzini* objekata
Komponov nje volumetrije zahtijeva Uspostavljanje jasnih pravila:

Q
b3

itektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu na
linu , kao i djelove objekata koji se nalaze na istaknutim mestima (ugao,

kala — kula po svom poloZaju treba da se pojavi na mestu koje istice
arhitektonski skiop Citavog objekta i da bude po formi u skiadu sa obiikom Citavog
objekta

o Visina kule" treba da bude proporcionalna sa ukupnom masom objekata

Komponovanje arhitektonike Po visini treba da bude usmjereno ka uspostavljanju sklada
u okviru tri arhitektonska JKorpusa*“



4 Prvi tradicionalni usloy skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tlom na
kom Ce se postaviti. Uloga ovog korpusa® Je uloga ,postamenta* preko koga
objekat naleze na tlo. Moze obuhvatiti suteren, prizemije i eventualno prvi sprat,
Treba da iskaze svojom strukturom .Stabilnost’, da moze da prihvati gornje
slojeve (spratove), U sebi treba da sadrzi i .prozraéne" strukture, &to

stvara uslov da bude -Prohodan i pristupagan”,

o| Drugi arhitektonski .korpus® je sredi$nji korpus u koji se smjestaju glavni

Kompono nje po duzini zahtjeva (takode) arhitektonsko segregiranje prednjih delova
objekta u c}Einu 1 okruZenje, To zahtjeva:

o| Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

o| Jasno naglasavanje horizontalnosti objekta
Uvodenja modulame Povezanosti razlicite arhitekture
©| Uspostavljanje skladnog ,ritma* nizanja razlititih elemenata i razlic¢itog ritma
sliénih elemenata
Uvesti proporcionalnost u formiranju oblikovnih elemenata u odnosu na cjelinu
I na ostale djelove
o | U cilju uspostavijanja .reda" putem uspostavljanja modularne koordinacije
izmedu oblikovanih segmenata
o | Takode Koristiti arhitektonski jezik ,akcentovanja* pojedinih djelova, odnosno
promenom ritma ili vidova oblikovanja

O

o

Uvidom u dg punjenc idejno rjesenje arhitektonskog projekta, broj 08-332/23-11002/3 od
22.03.2024. godine, projektovanog od strane strane «A12  Project " D.0.0.Podgorica,
ovjerenc elektronskim potpisom projektanta dana 22.03.2024. godine u 07:53:57 +01'00"
Za izgradnju partmanskog objekta na dijelu UP33.6, koja je formirana od k.p. broj 1407 |
1409 sve K.Q. Bedidi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana , Begi¢i . (*Sluzbeni list CG"

dijelu UP33.68. Glavni ulaz u apartmanski objekat, ako i pristup parceli, projektovan je sa
strane magistrale, dok je parkiranje projektovano u tri etaze garaze. Objekat je spratnosti
S+P+5. Na prizemlju i spratovima su projektovani stanovi. U odnosu na materijalizaciju

ase se naizmjeniéno izmiéy, stvarajuci efekat _ lepeze”, uklapajuéi se u
koline. Na prednjoj i boénoj fasadi projektovani su kaskadni zidovi, izmedu
nja sadnja biljnin vrsta koje su karakteristicne za primorje.

primorski stil
kojih je planir.

U spisima predmeta utvrdeno je da je dostavijena | IZjava licencirane geodetske
organizacije ‘GEOMISO * D.0.0.Budva, u kojoj je utvrdeno a nakon uvida u projektovano




eklapanjem granica urbanisticke parcele UP br. 33.6 u zahvaty Detaljnog
0g plana “ Be&ié¢i * Budva sa digitainim katastarskim planom za K.O.Betiai,
utvrdeno {a predmetnu urbanistiéku parcelu &ine kat parcele, br. 1406, 1407/1, 1409/1 i
1411 sve K O. Begidi, Utvrdeno je da se projektovani objekat planira izgraditi na kat. parceli,
br. 1409/1 K O Begigi, Opétina Budva, a prilaz lokaciji je obezbijeden preko novoplaniranog
puta koji gbuhvata kat, parcele, br. 1406, 1411, 1412 sve K.O.Beédiéi, koji se prikljucue u

postojedi put na kat. parceli, br. 1460/1 K.O.Begi¢i.
Dostavijena je i Izjava privrednog drustva koje je izradilo tehnitku dokumentaciju _A12
PROJECT] D.0.O. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom  projektanta dana

godine u 07:53:57 +01'00" Za izgradnju apartmanskog objekta na dijelu
UP33.8, koja je formirana od katastarskih parcela, broj 1407 i 1409 sve K.O. Beéiéi, u
zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana . Begigi* Opétina Budva, sa datim tabelarnim
prikazom pstvarenih | Planiranih urbanistikih parametara.Dato je i Idejno riesenje
priviemendg prikljuéka, uradeno od strane , Profil Ing . D.O.O.Budva kao i Pozitivno
mislienje Idejno riesenje, izdato od strane Uprave za saobracaj, br. 04-3962/2 og
20.03.2024 godine.

Uvidom u Listove nepokretnosti 971 972 - prepisi, izdati od strane Uprave za nekretnine —
Podruéna jédinica Budva od 28.03 2024. godine, utvrdeno je pravo svojine Soljage Zorana
na kat patcelama br.1407 | 1409 sve K.O.Begi¢i U obimu prava 1/1, sa unijetom

prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
Osnovu prijave gradenja i dokumntacije propisane zakonom, a koju €ini. izmedu ostalog, i
dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljidtu ( list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju Jjavnog interesa ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.
Dostavijene st od strane notara, ovjerene Saglasnosti od strane * Real Construction® Ivankovié
Zeljke, Kazanegre Danice, Dragana Doki¢, Vasa Rafailovi¢ u kojim je utvrdeno da se kao suvlasnici
kat. parcela 1412 — Ljst nepokretnosti 58, 1406 - List nepokretnosti 1308 sve K.O.Beci¢i, omoguéi
‘menovanom privrednom drustvy nesmetani prelaz preko istih do kat. parcela, br. 1406, 1411, 1407,
1409 i 1412 sve K O.Beci¢i na kojim se vrsi izgradnja priviemenog puta — saobracajnica.

Kod izlozenag pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s pozivom na
&l 87.st4 1.al.1 1 2, Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata za davanje
saglasnosti investitoru * AURA VITTALIS “D.0.0.Budva na dopunjeno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,A12 PROJECT' D.0.O. Podgorica,
ovjereno elekfronskim potpisom projektanta dana 22.03.2024. godine u 07:53:57 +01'00",
za izgradnju partmanskog objekta na dijelu UP33.6, koja je formirana od katastarskih
parcela, broj 14071409 sve KO Becici, u zahvaty Detaljnog urbanistiékog plana , Be&idi
("Sluzbeni list|CG" — opétinski propisi br. 01/08), Opétina Budva, ukupne bruto razviene
gradevinske povréine objekta podzemnih | nadzemnih etaza - 3.882,96m2, ukupne bruto
povrsine nadzemnih etaza objekta - 2402 53m? (Planom zadato 5.936,28m2 nadzemnih
etaza); ukupng povriine prizemlja objekta — 421,00 m2 (Planom zadato 989, 38m? povr$ine
prizemija), ostvareni indeks zauzetosti 0,20 (Planom zadato 0.48), ostvami indeks
izgradenosti 1,17 (Planom zadato 2,89) spratnost objekta: S+P+5 (Planom preporuéeno




P+5) u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odiueno je kao u dispozitivy ovog riesenja.

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

Obragili:

Nacalnik Direkcije

N t? a Pavicevic, dipl.pravnik
/'m“‘t + / [

Viktorija Nikali¢, dipl.inz.arh.
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> SINISA, dipl.inz. arh




