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. | Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije, 81000 Ptoﬁgfsriac;,z 8’22662"58
prostornog planiranja i urbanizma .

fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 09-332/23-5897/4
Podgorica, 28.09.2023. 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 2. 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), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), riesavajuéi po zahtjevu ,NEIMAR INVESTMENT &

RJESENE

Daje se saglasnost ~NEIMAR INVESTMENT & CONSTRUCTION" d. 0. o. Bar, na idejno
rieSen;j arhitektonskog projekta za izgradnju turistickih objekata apartmanskog tipa, na

M1"d. 0. 0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24.07.2023. godine u 23:45:06
+01'00', u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “Petrovac - $ira zona” ("Sluzbeni list CG-opstinski
propisi” br.24/08), Opétina Budva, bruto gradevinske povriine nadzemnih etaza na UP4 — 1.044,60
m? (planom zadato 1.045,00 m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske Povrsine etaZe koja ne ulazi
u BRGP objekta 422,70 m?; povr§ine pod objektom 261,51 m? (planom zadato 305,00 m?); indeks
izgradenosti — 1,195 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti — 0,24 (planom zadato 0.35); spratnost
objekta G+P+3 (planom zadato 4 etaZe), i bruto gradevinske povrsine nadzemnih etaza na UPS -
1.390,00 m? (planom zadato 1 .392,00 m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrsine etaza koje
ne ulaze u BRGP objekta 1.022,44 m?; povr§ine pod objektom 347,70 m? (planom zadato 406,00
m?); indeks izgradenosti — 1,198 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti — 0,30 (planom zadato
0,35); spratnost objekta 2G+P+3 (planom zadato 4 etaZe), obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na viasnickim parcelama i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Obrazloienje

Aktom broj: 09-332/23-5897/1 od 25.07.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom drZavnom arhitekti, obratilo se preduzece
-NEIMAR INVESTMENT & CONSTRUCTION" d. 0. 0. Bar zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistickih objekata apartmanskog tipa, na
urbanistickim parcelama UP4 i UPs, koje ¢ine kat.parcele br.428/1 i 533/1 sve K.O. Petrovac,
projektovano od strane .PLAN M1“ d.0.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
24.07.2023. godine u 23:45:06 + 01'00", u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Petrovac — Sira



zona" (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.24/08), Opstina Budva, bruto gradevinske povrsine
nadzemnih etaza na UP4 — 1.044,60 m? (planom zadato 1.045,00 m? nadzemnih etaZa); bruto
gradevinske povrine etaZe koja ne ulazi u BRGP objekta 422,70 m? povrgine pod objektom 261,51
m? (planom zadato 305,00 m?); indeks izgradenosti — 1,195 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti
— 0,24 (planom zadato 0,35); spratnost objekta G+P+3 (planom zadato 4 etaZe), i bruto gradevinske
povrsine nadzemnih etaza na UP8 — 1.390,00 m? (planom zadato 1.392,00 m? nadzemnih etaza);
bruto gradevinske povrsine etaza koje ne ulaze u BRGP objekta 1.022,44 m?; povrsine: povrsine
pod objektom 347,70 m? (planom zadato 406,00 m?); indeks izgradenosti — 1,198 (planom zadato
1,20); indeks zauzetosti - 0,30 (planom zadato 0,35); spratnost objekta 2G+P+3 (planom zadato 4
etaze), obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasnikim parcelama i gradevinskom linijom
u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta,

Glavni drzavni arhitekta je razmotrio zahtjev imenovanih i idejno rieSenje te shodno tome
uputio poziv za dopunu (izjadnjenje na rezultate ispitnog postupka) 07.09..2023. godine, zaveden

povrdina, pozicionirane na prednjoj fasadi objekta, u kontaktu sa partemim uredenjem i u nivou
spoljasnjeg bazena. Uzimajuéi u obzir konfiguraciju terena i projektansko riesenje objekta, logiéna
namjena ove etaZze, naroéito u kontaktu sa prednjom fasadom, je u funkciji korisnog prostora).

Poziv je uredno dostavljen podnosiocu Zahtjeva, $to potvrduje dostavnica sa potpisom istog
i peCatom poste. Podnosilac zahtjeva je odgovorio na predmetni poziv i uredno dostavio traZzenu
dopunu, o éemu postoje dokazi u spisima predmeta.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti, sliede¢u
dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 06-332/23-357/3 izdate 16.05.2023. godine od
strane Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj — Opétina Budva; Elaborat originalnih terenskih
podataka o izvrsenim geodetskim radovima na terenu, parcelacija po DUP-u “Petrovac — $ira zona"
na katastarskim parcelama br. 428 i br. 533 K.O. Petrovac, uraden od strane ovlascene geodetske
organizacije “GeoDesk" d. 0. o. Budva, ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu dana
26.06.2023. godine: Ugovor o kupoprodaji UZZ br.647/2023 izmedu prodavaca: Andrijana Mitrovié-
Deli¢, Marija Mitrovi¢, Dijana Mitrovi¢, Marija Dragovié i kupca ,NEIMAR INVESTMENT &
CONSTRUCTION® d. 0. o. Bar, broj UZZ br.647/2023 od 07.04.2023. godine, ovjeren od strane
notara, Nikole Tomanoviéa iz Budve i Idejno rjiesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
u zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odluéio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz
sljedecih 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, 86/22 i 4/23) utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drZavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa: smjernicama za

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povr§ine 3000 m? i vige.



Hotel, odnosno turistiéko naselje sa cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se povijeriti jedinici
lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeri¢ke i graficke dokumentacije kojom se

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

Prema Detaljnom urbanistickom planu “Petrovac — Sira zona" (“Sluzbeni list CG-opstinski
propisi” br.24/08), za urbanisticke parcele broj 4 i broj 8, koje se nalaze u bloku B5, utvrdena je
namjena parcele — stanovanje, u zoni gdje je moguéa izgradnja komplementarnih objekata
(komercijalni i javni objekti), izmedu ostalog objekata namijenjenih ugostiteljstvu i turizmu.

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisano je da arhitektonski

volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i
grada, ). da se isti prilagodavaju karakteruy primorskog naselja i namjeni objekta.

U cilju ocuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZelina je primjena prirodnih, u
upotrebi iskustvom, provjerenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primjena
gradevinskog kamena za oblaganje fasada, Zidanje prizemnih dijelova objekata, podzida,
stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje fasadne plastike objekata, kao i elemenata
mobilijara. Primjena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih parternih povrsina na parceli.
Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbjegavati materijale Gija primjena nije
karakteristiéna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasju
sa planiranom namjenom i funkcijom objekata, njhovim poloZajem u gradskoj strukturi i oéekivanom
ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

Dostavljenim idejnim rjesenjem projektovani su turisticki objekti apartmanskog tipa, na
urbanistickim parcelama UP4 i UPS8, blok BS. Arhitektonskim oblikovanjem predmetni objekti
stvaraju savremeni arhitektonsko-likovni izraz karakteristican za ambijent ovog prostora,
mediteranskog karaktera, saglasno lokaciji na kojoj su planirani. Oblikovno, objekti se uklapaiju u



gledamo figurativno kao kompoziciju dva volumena, jasno je da ta dva volumena prate konfiguraciju
terena, blago smaknuti jedan prema drugome i visinskoj razlici kao dva kubusa. To je i logicni
oblikovni jezik, &iji je cilj u biti savremena reprodukcija tradicionalne arhitekture koja odise
kompaktno§éu volumena bez poviagenja stepenastih ispusta, zasjeka zbog formiranja terasa.

predstavnikom tradicionalne arhitekture. Ogita je njihova jednostavnost, sklad u proporciji, dosljedna
primjena detalja i odmjereni oblikovni elementi. Na ovaj naéin tradicionalni arhitektonski jezik je
preslikan u savremen izraz obogacen novim materijalima sa upotrebom betona, u smislu seizmicke
stabilnosti. Za zastitu od sunca zbog karakteristike lokalnog klimata, objekti su prilagodeni formi i
organizaciji objekta po tim principima projektovanjem natkrivenih terasa, a stolarija sadrzi ugradene
roletne.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drZzavni arhitekta konstatuje da je
predioZeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turisti¢kih objekata apartmanskog
tipa, na urbanisti&kim parcelama UP4 j UPS, koje Eine kat.parcele br.428/1 i 533/1 K.O. Petrovac,
projektovano od strane ,PLAN M1“ d.o.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
24.07.2023. godine u 23:45:06 + 01'00", u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Petrovac — Sira

zona" (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.24/08), Opstina Budva, izradeno u skladu sa

(planom zadato 1.045,00 m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske povréine etaze koja ne ulazi u
BRGP objekta 422,70 m?; povrsine pod objektom 261,51 m? (planom zadato 305,00 m?); indeks
izgradenosti — 1,195 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti — 0,24 (planom zadato 0,35); spratnost
objekta G+P+3 (planom zadato 4 etaZe), i bruto gradevinske povrsine nadzemnih etaza na UPS -
1.390,00 m? (planom Zadato 1.392,00 m? nadzemnih etaZa); bruto gradevinske povrsine etaza koje
ne ulaze u BRGP objekta 1.022 44 m?; povr$ine; povréine pod objektom 347,70 m? (planom zadato
406,00 m?); indeks izgradenosti — 1,198 (planom zadato 1,20); indeks zauzetosti — 0,30 (planom
zadato 0,35); spratnost objekta 2G+P+3 (planom zadato 4 etaze), obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na vlasni&kim parcelama i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Uvidom u elektronsku evidenciju Uprave za katastar i drZzavnu imovinu, dana 26.09.2023.
godine, konstatovano je da je katastarska parcela broj 533/1 upisana u List nepokretnosti broj 1067
u susvojini sliedecih lica: Mitrovié (Zelimir) Andrijana - obim prava: 2/9, Mitrovié (Zelimir) Dijana —

Kod izlozenog pravnog i injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao da sy
se stekli uslovi za davanje saglasnosti preduzeéu ,NEIMAR INVESTMENT & CONSTRUCTION*
d. 0. 0. Barna idejno arhitektonsko rieSenje, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
turistickih objekata apartmanskog tipa, na urbanistickim parcelama UP4 i UP8, koje &ine kat.parcele



br.428/1 i 533/1 K.0. Petrovac, projektovano od strane .,PLAN M1“ d. o, o. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom dana 24.07.2023. godine u 23:45.06 + 01'00', u zahvatu Detaljnog

urbanisti¢kog plana “Petrovac - $ira zona" (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.24/08), Opstina
Budva,

Saglasno izloZzenom, odlugeno je kao u dispozitivy ovog rjeSenja.

UPUTSTVO 0O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se iZjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roky od 20 dana od dana njegovog prijema.
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