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Ministarstvo ekologije,prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 st. i 6. Zakona o planiranju prostora | 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, 40/16i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu "BUALAND MONTENEGRO" D.0.0. iz Budve
za davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rieSenje izgradnje dva stambena objekta
(Lamela A=1959, 19 m2 i Lamela B=2054,12 m2), bruto razvijene gradevinske povrsine
BRGP=4.013,3125 m2, projektovanog od strane "AIM STUDIO" D.0.0. iz Podgorice na
urbanisti¢kim parcelama UP 318 i UP 320, koju ¢ini katastarska parcela 309 K.O. Bijela, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Bijela-centar" ("SI. List Crne Gore, opstinski
propisi”, br. 35/09), Opétina Herceg Novi, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost "BUALAND MONTENEGRO" D.0.O. iz Budve na idejno
arhitektonsko rje§enje izgradnje dva stambena objekta (Lamela A=1959,19 m2 | Lamela
B=2054,12 m?) bruto razvijene gradevinske povrgine BRGP=4.013,3125 m?, indeksom
izgradenosti 1.69 i 1.69. indeksom zauzetosti 0.27 i 0.26, spratnosti: Po+P+4+Pk |
ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji, projektovanog od strane "AIM STUDIO"
D.0.0. iz Podgorice na urbanistiekim parcelama UP 318 i UP 320, koju €ini katastarska
parcela 309 K.O. Bijela u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Bijela-centar" ("Sl. List
Crne Gore, opétinski propisi”, br. 35/09), Op&tina Herceg Novi.

obrazloienje

Aktom broj 05-1945/1 od 27.11.2020. godine, Direktoratu Glavnog drZzavnog
arhitekte, ovog ministarstva, obratilo se "BUALAND MONTENEGRO" D.O O iz Budve
zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rieSenje izgradnje dva stambena
objekta (Lamela A=1959,19 m? i Lamela B=2054,12 m?), bruto razvijene gradevinske
povrSine BRGP=4.013,3125 m?, indeksom izgradenosti 1.69 i 1.89, indeksom zauzetosti
0.27 i 0.26, spratnosti: Po+P+4+Pk i ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji,
projektovanog od strane "AIM STUDIO" D.O.O. iz Podgorice na urbanisti¢kim parcelama
UP 318 i UP 320, koju €ini katastarska parcela 309 KO Bijela u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana "Bijela-centar" ("SI. List Crne Gore, opstinski propisi”, br. 35/09),
Opstina Herceg Novi,



Uz zahtjev, imenovano privredno drustvo je dostavilo sledecu dokumentaciju:
Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 02-3-350-1390/2017 izdati 24.01.2018. godine od strane
Sekretarijata za prostorno planiranje i izgradnju Opétine Herceg Novi: List nepokretnosti
854 — prepis broj; 109-918-10502/2020 izdat 19.11.2020. godine od strane Uprave za
nekretnine - Podrutna jedinica Herceg Novi; Elaborat o parcelaciji; Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom ostvarenin urbanistiCkih parametara; Izjavu ovlagcene geodetske
organizacije , Geomont , D.0.0. Budva o identifikaciji lokacije koju ¢ine urbanistizke parcele
UP 318 i UP 320 i Idejno arhitektonsko rieSenje izgradnje dva stambena objekta u
zasticenoj digitalnoj formi.

Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog privcednog drustva, Direktorat
Glavnog Drzavnog arhitekte ovog ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i raspolozive
spise predmeta i odluéio kao u dispozitivu rieenja, a ovo iz sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovias¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da- 1) daje saglasnost na idejno rjiesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalidta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 3 i stayv 3 ovog zakona:
I osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno

Clanom 88 stav 2 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
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215
Zakona.

Uvidom u smjernice iz planskog dokumenta, za urbanistitke parcele UP 318 UP 320 koja
Se sastoji od dijela katastarske parcele 309 KO Bijela, namjena parcele odnosno lokacije,
a prema grafikom prilogu broj 8 "Plan namjene povrsina”, predmetne parcela se nalazi u
zoni kolektivnog stanovanja (KS1).

Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi za urbanisticku parcelu UP 318 sadrze sledece
urbanisti¢ke parametre: Indeks Zauzetosti — 1.7, Indeks izgradenosti — 0.4, Spratnost
objekta — P+4+Pk (nadzemne etaze).

Smijernicama za oblikovanije i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrugja, navodi se da se arhitektonsko oblikovanje objekata mora prilagoditi

tradicionalnom slikom naselja.

Fasade objekata kao i krovne pokrivace predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala
i kvalitetno ugraditi. Fasade novoplaniranih poslovnih objekata predvidjeti od savremenih
materijala (strukturalne i polustrukturalne fasade).



Krovovi su kosi, dvovodni ili Cetvorovodni, a kod komplikovanijih objekata i
kombinovani. Nagib krovnih ravni je od 6-10 do 20-26 stepeni. Krovni pokrivac je crijep,
Ceramida, eternit, tegola kanadeze ili neki drugi kvalitetan materijal, kao i laki krovni
plastificirani elementi od lima i leksana.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju (graficke priloge i tabelarni prikaz
urbanistickih parametara idejnog rjeSenja), Glavni drzavni arhitekta konstatuje da je
predioZeno idejno riesenje izgradnije dva stambena objekta (Lamela A=1959,19 m2i Lamela
B=2054,12 m2), projektovano od strane "AIM STUDIO" D.O.O. iz Podgorice, izradeno u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa
osnovnim urbanisti¢kim parametrima: (UP 318 + UP 320) indeks izgradenosti 1.69i 1.69
(planom dozvolieno 1.70 i 1.70), indeksom zauzetosti 0.27 i 0.26 (planom dozvoljeno 0.40
i 0.40) i spratnosti objekta Po+P+4+Pk (planom dozvolijeno Po+P+4+Pk za nadzemne
etaze), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Konstatovano je da je uz idejno rie$enje je prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom ostvarenih povrs$ina i urbanisti&kih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da su arhitektonske
karakteristike predloZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistitkim parametrima u okviru Detaljnog
urbanistickog plana "Bijela-centar" ("Sl. List Crne Gore, opstinski propisi”, br. 35/09).

Uvidom u List nepokretnosti 854 — prepis broj: 109-919-10502/2020 izdat 19.11.2020.
godine od strane Uprave za nekretnine — Podruéna jedinica Herceg Novi, utvrdeno je da e
predmetna katastarska parcela broj 309 K.O. Bijela u svojini "BUALAND MONTENEGRO"
D.0.0. Budva u obimu prava 1/1, &ime Je utvrdena legitimacija investitora u smislu Clana
91. st. 1.1 3. taé. 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja stvari, ovo ministarstvo — Direktorat Glavnog
drZzavnog arhitekte je nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti "BUALAND
MONTENEGRO" D.0.O. iz Budve na idejno arhitektonsko riesenje za izgradnju dva
stambena objekta (Lamela A=1959,19 m2i Lamela B=2054,12 m?), projektovanog od strane
"AIM STUDIO" D.O.0. iz Podgorice na urbanisti¢kim parcelama UP 318 i UP 320, koju &ini
katastarska parcela 309 KO Bijela u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana "Bijela-centar"
("Sl. List Crne Gore, opstinski propisi”, br. 35/09), Opstina Budva u pogledu oblikovnosti i
materijalizacije objekta, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena
gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost objekta i
gradevinska linija), radi &ega je, shodno &l. 87 stav 4 tacka 1. Zakona o planiranju prostora
I izgradnji objekata, odluéeno kao u dispozitivu ovog rieenja.

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