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| Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije 81000 Podgorica, Crna Gora
prostornog planiranja i urbanizma fel: 435220446 200

fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 09-332/23-547/6
Datum: 03.04.2023. godine

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 i
¢lana 88. stav 1. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 i 38 stav 2 Zakona o
upravnom postupku (,SluZbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci
po zahtjevu koji je proslijeden od strane SluZbe glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva,
~Aren Montenegro® Doo Budva, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta izradenim od strane ,Arhi studio design“ doo Budva, ovjerenim elektronskim
potpisom projektanta dana 02.03.2023 godine u 09:42:59 + 01'00', za izgradnju
apartmanskog objekta Su(G)+P+3 na UP 46, koju Cine katastarske parcele br. 2528/13 i
2531/7 KO Budva u zahvatu Lokalne studije lokacije ,KomosSevina I* (,Sluzbeni list Crne
Gore — opstinski propisi” br. 18/11), Opstina Budva, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,Aren Montenegro® Doo Budva, na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Arhi studio design® doo Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 02.03.2023 godine u 09:42:59 + 01'00', za
izgradnju apartmanskog objekta Su(G)+P+3 na UP 46, koju Cine katastarske parcele br.
2528/13 i 2531/7 KO Budva u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Komosevina |" (,SluZbeni
list Crne Gore — op$tinski propisi” br. 18/11), Opétina Budva, koje je izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim
urbanistickim parametrima: bruto razvijena gradevinska povrSina BRGP= 1333,66 m?
(planom dato 1338,00 m?); indeks zauzetosti 0,48 (planom dato 0,50); indeks izgradenosti
1,94 (planom dato 1,95); spratnost objekta Su(G)+P+3 (planom dato P+3) i gradevinskom
linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-547/1 od 24.01.2023. godine, Direktoratu Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom DrZavnom arhitekti, proslijeden
je predmet od strane SluZzbe Glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, podnosioca
LAREN MONTENEGRO" doo Budva, za davanje saglasnosti na idejno rjedenje
arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Arhi studio design“ doo Budva, ovjerenim
elektronskim potpisom projektanta dana 20.01.2023 godine u 10:46:53 + 01'00', za
izgradnju apartmanskog objekta Su(G)+P+3 na UP 46, koju ¢ine katastarske parcele br.
2528/13 i 2531/7 KO Budva u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Komosevina I (,SluZbeni
list Crne Gore — opStinski propisi® br. 18/11), Opstina Budva izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim



urbanistiCkim parametrima: bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP= 1333,66 m?
(planom dato 1338,00 m?); indeks zauzetosti 0,48 (planom dato 0,50); indeks izgradenosti
1,94 (planom dato 1,95); spratnost objekta Su(G)+P+3 (planom dato P+3) i gradevinskom
linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih spisa
predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedeéih
razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) utvrdena su
ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naro€ito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 |
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim 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
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 1 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrine
do 3000 m?, izuzev hotela, odnosno turistitkog 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 je u meduvremenu imenovan Glavni gradski arhitekta u Opstini Budva,
a s pozivom na ¢lan 38 stav 2 Zakona o upravnom postupku kojim je utvrdeno da ako u
toku upravnog popstupka nastanu okolnosti koje su od uticaja na nadleZnost, javnopravni
organ koji je do tada bio nadlezan nastavlja da vodi postupak ako se na taj nadin znatno
olakSava upravni postupak i obezbjeduje zastita stranke, to je za odluéivanje po
predmetnom zahtjevu nadlezan Glavni drZavni arhitekta.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehniCke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeriéke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog Clana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistiGko-tehniéko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sljede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 06-332/22-1153/3 izdate
12.12.2022. godine od strane Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva;
Elaborat parcelacije po DUP-u za kat.parcele br.2528/13 i 2531/7 KO Budva, uraden od
strane ovias¢ene geodetske organizacije ,, GeoMiso“ Doo Budva i ovjeren od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, podruéna jedinica Budva — dana 29.11.2022. godine; List
nepokretnosti br. 4189 KO Budva, prepis broj 104-919-21210/2022 od 01.12.2022. godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — podruéna jedinica Budva za
katastarske parcele br. 2528/13 i 2531/7 KO Budva; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara; Izjavu ovlascene geodetske



organizacije i ldejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata — ¢lan 215
Zakona.

Smjemnicama iz planskog dokumenta Lokalne studije lokacije .Komo$evina I°
(»Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br. 18/11), Opstina Budva, na UP 46, koju ¢ine
katastarske parcele br. 2528/13 i 2531/7 KO Budva planirana je izgradnja apartmanskog
objekta Su(G)+P+3 nemjene povrSina za stanovanje srednje gustine (SS).

Cijeli prostor plana podeljen je na urbanisticke parcele sa jasno definisanom
namjenom | numeracijom. Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti,
izgradenosti i spratnosti), namjena povrsina planiranih objekata i dr. dati su tabelarno za
svaku urbanistiCku parcelu. Koeficijenti zauzetosti i izgradenosti su fiksni. PovrSine
suterenskih i podrumskih etaza namijenjenih pomoénim prostorijama i garazama ne
racunaju se u BRGP (bruto gradevinska povrsina).

Urbanisti¢ka parcela mora imati kolski pristup (posredan ili neposredan) na javnu
saobracajnu povrSinu. Svaka urbanistiCka parcela sa predvidenim objektom mora da bude
sa kultivisanim zelenilom. Za svaku parcelu na kojoj je, ovim planom, predvidena gradnja
neophodna je izrada geo-mehanickog elaborata koji bi pokazao da li je mogucée graditi na
toj parceli. Ovim elaboratom utvrdila bi se maksimalna spratnost (koja ne bi mogla premasiti
najviu dozvoljenu spratnost predvidenu planom, nego bi mogla biti samo manja) kao i na&in
fundiranja objekta.

Kod povrsina namijenjenim stanovanju (SS) moguca je izgradnja jedne suterenske
etaZze za potrebe garaza (parkinga). Na urbanistickim parcelama dozvoljena je izgradnja
bazena i sportskih terena. Nije dozvoljena izgradnja poslednje etaze (potkrovija) u vise
nivoa. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu.
Krovovi objekata su nagiba 18° - 35° ili ravni. Stoji obaveza svakog korisnika i investitora
da u okviru svoje urbanisticke parcele organizuje stacioniranje vozila prema standardima
koji su za to potpisani.

Kada su u pitanju objekti namjenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi
svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizaciji
objekata upravo tim principima. Ovdje se prvenstveno misli na moguénost primjene i
upotrebe elemenata za zastitu od sunca, ali u istom trenutku i maksimalno koris¢enja te
osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguée sprovesti pravilnom organizacijom
osnove, ali i koriS¢enjem elemenata kao $to su: natkrivena terasa, tremovi, nadstresnice,
staklene baste, solarni kolektori i sl.

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog
izraza karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje
planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje,
predvidenom namjenom. Specifiénost predmetnog prostora treba da é&ini niz vrednih
ambijenata, pri ¢emu su oblikovno — estetski kvaliteti objekata i prirodni kvaliteti sredine
ukomponovani u jedinstveni ambijent zone. Posebno voditi raéuna o mikroambijentima.

U cilju maksimalne valorizacije prednosti podneblja i lokalnog klimata, sugerise se
primjena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na tradiciji i iskustvu
zivlienja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orjentaciju objekata, primjenu
tradicionalnih gradevinskih materijala, koriS¢enje gradevinskih elemenata i detalja koji sluze
za zastitu od sunca, koris¢enje principa aktivnog zahvata sunéeve energije i sl.



Obrada fasada mora biti izvedena od odgovaraju¢ih materijala koji garantuju adekvatnu
zastitu enterijera i odrazavaju karakter planiranih sadrzaja. Potrebno je istaci posebne
karakteristike objekata namjenske arhitekture racionalnog obelezja. Kolorit objekata je
potrebno uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom i klimatskim uslovima.

Obrada povrSina partera treba da odgovara svojoj namjeni. Razli¢itom obradom
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takode obezbjeduju
jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata. U obradi partera narodito je vazno da
se obezbijedi nesmetano kretanje invalidnih lica, uz primenu rampi za savladivanje svih
visinskih prepreka.

Na predmetnoj lokaciji predvidjen je apartmanski objekat koji u skladu sa planskim
dokumentom ima 4 korisne nadzemne etaZe kao i etazu namjenjena garaziranju, odnosno
spratnost objekta je Su(G)+P+3. Objekat je planiran kao slobodnostojeci na parceli. Kolski
i pjeSacki prilazi su predvideni sa planirane saobracajnice uz jugoistoénu granicu parcele.
Objekat je planiran kao apartmanski sa ukupno 18 apartmanskih jedinica $to ga u skladu
sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata, svrstava u komplementarne ugostiteljske objekte odnosno turisticki apartmanski
blok koji je planiran za kategoriju 3*.

Dominantna orjentcija glavnih prostorija apartmanskih jedinica je jug jugoistok i
jugozapa. Sjeverni dijelovi objekta su u glavhom namjenjeni komunikacijama i pomoénim
prostorijama. U okviru prizemlja planiran je glavni ulaz sa ulaznim holom sa recepcijom i
stepeniStem. |z stepeniSnog hola pristupa se apartmanskim jedinicama. Predvideni su
apartmani koji se sastoje od dnevnog boravka, jedne ili vise spavacih soba, kuhinje i
kupatila. Apartmani sa natkrivenim terasama orijentisanim ka jugu. Neki od apartmana su
sa dodatnim sadrZzajima (sauna-spa, teretana) $to u krajnjem za cilj ima postizanje
kvalitetnije ponude samog objekta. U suterenu je pored garaznog prostora u potpuno
ukopanom dijelu objekta planiran i prostor za tehnicke prostorije.

Krov je ravan, a materijali za fasadu su kombinacija tradicionalnih (kamen) i modernih
(demit). Fasade su oblikovane u modernom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih
materijala kao Sto su kamen, staklo i sl. Prilikom obrade fasade nisu kori§¢eni elementi koji
vode ka kiCu, kao $to su laZzna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski
etno-elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). U obradi fasada
korisCene su svijetle boje, bijela (RAL 9010) i beZ platinum grey (RAL7036), u skladu sa
karakteriticnim bojama podneblja. Bojeni djelovi fasade su planirani kao demit, sa bavalitom
kao zavrSnim slojem. Za zidanje i oblaganje kamenom koristi se klesani lokalni kamen, a
zidanje i oblaganje vrsi se na tradicionalni nacin.

Mirujuci saobracaj je rjeSen u okviru parcele sa ukupno 23 parking mjesta na parceli.
Mirujuci saobracaj rijeSen je u skladu sa LSL-om propisanim standardom za stambene iili
apartmanske objekte - 1PM/stanu ili apartmanu. Parking mjesta u garazi su obezbijedena
primjenom sistema nezavisnog parkiranja primjenom WOHR Parklift 340 sistema i to jednim
WOHR Parklift 340 tip DS-340-E240 za ukupno 2 auta (nezavisno parkiranje) kao i Cetiri
WOHR Parklift 340 tip DS-340-D-500 za ukupno 16 automobila (nezavisno parkiranje). Sva
tehnicka specifikacija navedenog parklift sistema data je u grafiékom prilogu tehnicke
dokumentacije.

Na osnovu zahtjeva iz LSL-a izraden je Elaborat o geotehni¢kim svojstvima terena za
potrebe izgradnje predmetnog objekta. Obradiva& ove tehni¢ke dokumentacije je primjenio
rieSenja data u tehnickoj dokumentaciji. Objekat je fundiran na kaskadiranoj temeljnoj plo¢i,
koja prati preporuku da se objekat prilagodi morfolofiji terena odnosno da se teren kaskadira
uz adekvatno podgradivanje i obezbjedenje potpornim konstrukcijama.



Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZzeno idejno
arhitektonsko rjeSenje apartmanskog objekta Su(G)+P+3, projektovano od strane “Arhi
studio design” d.o.o. Budva, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje
i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto razvijena
gradevinska povr§ina BRGP= 1333,66 m? (planom dato 1338,00 m?); indeks zauzetosti
0,48 (planom dato 0,50); indeks izgradenosti 1,94 (planom dato 1,95); spratnost objekta
Su(G)+P+3 (planom dato P+3) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta i saobrac¢ajnom pristupu objektu
na vlasnickim parcelama. Objektu je obezbijeden kolski prilaz sa katastarske parcele br.
2531/8, 2531/18, 2532/13, 2532/12, i 2532/4 sve KO Budva (projektovani put koji se
ukljuuje na postojeci put kroz naselje Komosevina).

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike idejnog rjesenja, potpisanog od strane projektanta
02.03.2023.godine u 09:42:59 +01'00', za izgradnju apartmanskog objekta Su(G)+P+3 na
UP 46, koju Cine katastarske parcele br. 2528/13 i 2531/7 KO Budva u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim
parametrima u zahvatu planskog dokumenta Lokalna studija lokacije ,Komos$evina |
(~Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi‘ br. 18/11), Opétina Budva.

Uvidom u List nepokretnosti br. 4189 KO Budva, prepis broj 104-919-21210/2022 od
01.12.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — podruéna
jedinica Budva utvrdeno je da su katastarske parcele br. 2528/13 i 2531/7 KO Budva u
svojini ,Aren Montenegro" Doo Budva u obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Aren Montenegro* Doo Budva, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Arhi studio design“ doo Budva,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 02.03.2023. godine u 09:42:59 + 01'00',
za izgradnju Apartmanskog objekta Su(G)+P+3 na UP 486, koju Cine katastarske parcele br.
2528/13 i 2531/7 KO Budva u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Komosevina I* (,Sluzbeni
list Crne Gore — opstinski propisi“ br. 18/11), Opstina Budva, u pogledu oblikovnosti i
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistiékin parametara (bruto razvijena
gradevinska povrSina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog riedenja.

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

V.D. GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
Viadan Stevovié, M.Arch
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