- Adresa IV proleterske brigade broj 19

-
“'\\9'} Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
\“..~& urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200
& fax +382 20 446 215

Broj: 05-332/25-7734/4
Podgonca. 06.08.2025. godine

Carmak Bozidar, Raki¢evié¢ Jelena, Carmak Mirjana, Midzor Nada i Androvi¢ Olga

PODGORICA
Beogradska br.66

Dostavija se rjesenje broj | datum gormnji,

— ;;}
- .

v',"’\) ~
77N e b,
S TN MINISTAR

( 4\
‘U"{. ﬁ)’ Jyen Radunovié
%

Saglasna:

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Duridic -

’
—T
gt

Dostavijeno:
-ala,
- naslovu






%, .  CmaGora Adresa IV proleterske brigade broj 19
w - Ministarstvo prostomog planiranya, 81000 Pedgonca, Cma Gora
\’Q}"

urbanizma | drzavne imovine tel. +382 20 446 200
fax +382 20 448 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-7734/4
Podgorica, 06.08.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktoral Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu tiana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore” broj, 56/14,
20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajuti po zahljevu podnosioca Carmak Bo2idar, Rakicevic Jelena,
Carmak Mirjana, Mid2or Nada i Androvic Oiga, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekia, projektovano od strane  Dijalog Arhitektura Urbanizam® d.o.0. Podgorica,
za izgradnju turistitko apartmanskog bloka, na katastarskim parcelama br. 512/1, 513, 514, 515,
516, 517/1, 518, 519/1 sve KO Buljarica |, odnosno na dgelu UP 111-47, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Buljanica I” ("Sluzbeni list Cme Gore ~ op$tinski propisi”, broj 34/16), Opétina
Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Carmak Bozidar, Rakicevié Jelena, Carmak
Mirjana, Mid2or Nada i Androvi¢ Olga. na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane  Dijalog Arhitektura.Urbanizam® d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 04,07.2025.gcdine u 094048 + 0200, za izgradnju turisticko
aparntmanskog bloka, na katastarskim parcelama br. 512/1, 513, 514, 515, 516, 517/1, 518, 5191
sve KO Buljanca |, odnosno na dijelu UP 111-47, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Buljanca
I” ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi®, broj 34/16), Opsétina Budva, ukupne bruto razvijene
gradevinske povriine nadzemnog dijela objekta 3 813,.00m? (planom zadato 3 816,00m?), indeksa
lzgradenosti 0,69 (planom zadato 0,69), povrSine pod objektom 1 271,00m? (planom zadato 1
272,00m?); indeksa zauzetosti 0,23 (planom zadato 0,23); spratnosti 3 nadzemne etaZe (planom
zadato 3 etaze) - u pogledu usagladenosti sa smjermicama za oblkovanje | matenjalzaciju |
osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenocsti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-7734/1 od 16.06.2025 godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obralili su se Carmak Bo2idar, Rakicevi¢ Jelena, Carmak Mirjana, Mid2zor Nada
1 Androvi¢ Olga, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhiteklonskoeg projekta, projektovano od
strane ,Dialog Arhitektura Urbanzam® d.o.o. Podgorica, za izgradnju tunstitko apartmanskog
bloka, na katastarskim parcelama br. 512/1, 513, 514, 515, 516, 517/1, 518, 519/1 sve KO Buljarica
I. odnosno na dijelu UP [1I-47, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog piana “Buljarica I" (*Siuzbeni list
Crme Gore - opétinski propisi”, broj 34/16), Op$tina Budva.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjeden;ja, a ovo sa shededih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 | 2 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore” broj 19/25)
utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narolito da daje saglasnos! na: 1) idejno
rnesenje arhitextonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela odnosno



turistitkog naselja sa tetiri ili pet zvjezdica | turistiCkog rizonta, trga, skvera, SetaliSta, gradskog parka
i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenost sa: urbanistitko-tehnickim
uslovima, u djelu oblikovanja | materjalizacye; osnovnim urbanistitkim parametrnima (indexs
zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingl)
i drugim urbanistiCkim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenost | namena
objekta); 2) idejno resenje projekia arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje glavni
projexat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz programa iz ¢lana 72
stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25), data je definciga
tehnitke dokumentacye | utvrdeno da je ista skup pisane, numendke i graficke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekla a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacie &ini.
izmedu ostalog | idejno riesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesen;a kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistiéko-tehmckim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generaina koncepcya za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima, aD vizuelizacija
objekta; uslovi | rjeSenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Urbanisti¢ko tehnitke uslove, [zjavu
projektanta sa tabelarnim prkazom zadath i ostvarenih urbanistitkih parametara; |zjavu oviascene
geodetske organizaciye i dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekla u
zasticenoj dignalnoj formi,

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev i odlu&io
kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sijedecih razioga:

Shodno grafitkom prilogu iz planskog dokumenta - Namjena povriina — planirano stanje,
predmetna lokacija se nalazi u okviru povrdina mjesovite namjene. Na povrSinama predmetne
namjene dozvoljena je izgradnja objekata za stanovanje (stambeni ili stambeno poslovni), i
objekata za pruzanje usluga smijestaja, ishrane | pita. Planirana kategorja objekata za pruzanje
usluga smjestaja, ishrane | pica odredite se shodno Pravilniku o vrstama, minimaino-tehnickim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konatno zgradeni objekat na predmetnoj UP ne prelazi
maksimalne propisane povréine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu bii | manje.

Shodno tlanu 41 Zakona o izgradnji objekata na dijelu urbanisticke parcele moZe se gradili ako
nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti | izgradenos!i utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju
za nedostajui dio urbanistitke parcele i da je ispunjen usiov minimaine povrsine utbanistcke
parcele shodno planiranoj namjeni,

Maksimalni indeks zauzetosti (povrsina prizemija) | indeks izgradenosti (BRGP) za svaku tabelu
su dati u tabeli urbanistiékih pokazatelja i za predmetnu lokacyu iznose: indeks zauzetosti=0,23 |
indeks izgradenosti=0,68.

Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaze. Ukolko se podrumska i suterenska etaza

koriste za garaziranje, tehnicke prostorije, magacinski prostor, tehnicka postrojenja, povriina
podrumske / suterenske etaze ne ulazi u obradun povrsina (BRGP).



Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije je od 4m-5m. Udaljenost zmedu gradevinske
linje | susjedne parcele je 2,.5m za male parcele | 3Im-4m za velike parcele, a viasnici mogu u
dogovoru izgraditi objekte u nizu | u tom slutaju uda’jenost od sus;edne parcele je Oom.

Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanistitke parcele. Parkiranje mo2e biti na
otvorenom u zoni parkiranja ili u garazama. Potreban broj parking mjesta obezbijediti u skladu sa
normativom, koji za objekte u funkcsji apartmana iznosi 4 parking mjesta na 5 apartmana.

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rjesenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
.Dijalog Arhitektura Urbanizam® d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
04.07.2025.godine u 09:40:48 + 02'00', za izgradnju turisti¢ko apartmanskog bloka, na katastarskim
parcelama br. 512/1, 513, 514, 515, 516, 517/1, 518, §18/1 sve KO Buljanca |, odnosno na dijelu
UP 111-47, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Buljanca |I” ("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi”, broj 34/16), Op$tina Budva, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja
turisticko apartmanskog boloka, ukupne bruto razvijene gradevinske povr§ine nadzemnog dijela
objekta 3 813,00m? (planom zadato 3 816.00m’), indeksa izgradenosti 0,69 (planom zadato 0.69),
povriine pod objektom 1 271,00m? (planom zadato 1 272,00m?), indeksa zauzetosti 0,23 (planom
zadato 0,23); spratnosti 3 nadzemne etaZe (planom zadato 3 etaZe)

Idejnim rjeSenjem je planirana izgradnja tunstickog apartmanskog bioka, odnosno 8
apartmanskih objekata. Ukupna BRGP nadzemnog dijela objekata je 3813 m? Objekti su
organizovani u dva niza, od kojih je du2i niz sa 7 objekata postavijen u gornjoj zoni lokacije, pratedi
planiranu saobracéajnicu, dok je kraéi niz od dva objekta lociran u donjoj zoni lokacije. Ovakvom
organizacijom je dobijena centraina poduZna zona parcele, koja &ini komunikacionu okosnicu,
intezivno ozelenjenu i adekvatno pejzazno uredenu. Spratnos! objekata je 3 nadzemne etaZe, dok
objekti 8 i 8 imaju i jednu podrumsku eta2u sa garazom, Podrumska etaZa objekata 8 1 9 je ukupne
BRG povrdine 460 m?, i namijenjena je graziranju vozila i pratedim tehnickim prostorjama. Shodno
namjeno podrumske etaZe, njena povrsina nije uzeta u obratun povréina (BRGP).

Idejnim resenjem se predvidja fazna izgradnja. Na predmetnoj lokaciji se projektnim rjesenjem
planira izgradnja devet objekata, od kojih svaki predstavija posebnu funkcionainu cjelinu, $to
omoguéava realizaciju projekta u fazama, u skladu sa vaZecim planskim dokumentom | izdatim
urbanistitko tehniékim uslovima. Faza | bi podrazumijevala izgradnju objekta broj 3, il vide cbjekata,
koji obavezno ukljutuju objekat 3, obzirom da je u istom planirana recepcija, koja je u funkcj
cjelokupnog tunstitko apartmanskog bloka. Ostale faze bi se definisale u skladu sa potrebama
Investitora, @ mogle bi tretirati samo jedan objekat ili viSe njih,

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistiCkih parcela shodno smjermicama iz
planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku linjju,

Potreban broj parking mjesta obezbijeden je na lokacyi za gradenje. Naime, za 56 apartmanskih
jedinica potrebno je bilo obezbijediti 45 parking mjesta, po kriterjumu 4PM na 5 apartmanskih
jedinica. Broj ostvarenih parking mjesta na lokacsyji je 53, &ime je zadovoljen standard za parkiranje
propisan UT uslovima. Ostvareni broj parking mjesta za osobe sa invaliditetom je 3, u skladu sa
normativom od 5% PM od ukupnog broja.

Parterna povr$ina kolsko pjesacke ulice je prefabrikovana betonska kocka postavijena u pijesku,
sa raster ozelenjenom kockom na parking mjestima. Lokacija je intezivno ozelenjena autohtonim
vrstama otpornim na opsolicu i insodaciju, tj. mashknama, primorskim borom | Cempresom, te
intezivnim 2bunastim ozelenjavanjem ruzmarnom i lavandom. Na lokaciji je ewidentirano $est
miladih stabala maslina, koje su netaknute predioZenim idejnim rjedenjem i integrisane su u pejzazno
uredenje.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da je projektovani objekat

usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema



gradevniskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila,
stopen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje prostora | matenjalzaciju 2 planskog dokumenta definisano je
sljiedece:

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture sa elementima moderne, mora
biti reprezentativna, svojim volumenom i obradom fasada da bude uklopljena u prirodni ambijent

upotrebom tradicionalnih materijala i detalja. Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom
maniru u kombinaciji visokokvalitetnih prirodnih materijala kao §to su kamen, drvo i dr.

Ograde mogu biti transparentne — staklo, ili kovano dvozde. Iskljuuje se upotreba betonskih
balustera.

Krovove predvidjeti kao ravne ili u kombinaciji ravnih i kos:h, s tim da kose krovne povrsine budu
manjeg volumena Nagib krovnih ravni je 18-23°,

Sa aspekta oblikovanja | materijalizacije kjucni motiv arhitektonskog oblikovanja u prediozenom
idejnom rjesenju je generisanje mediteranskog ambijenta manjeg .urbanog seia’ koje svojm
proporcijama, pozicijom objekata, matenjalizacsjom i intezivium pormisljenim ozelenjavanjem grad
sliku tovjekom;ernog ambijenta, ugodne atmosfere | kontrolisane spontanosti. Gabariti objekata su
kompaktni, bez prepustenih balkona, sa brojnim lodama i organizovani na parceli u ciju
racionalnosti | dinamike pojavnosti. Fasadni malteri su u boji svjetlo sivoj i terakot (pecena zemlja).
i ostvaruju harmonizovan dijalog sa etapama kamene fasade u $tokovanom rezanom kamenu,
autohtonog porijekla, kao i postamenata od istog kamena u obradi ,bunja”. U dijalogu sa planifanim
stablma stvaraju ritmiénos! i sikovitost do2ivljaja i percepcije.

Fasade objekata broj 112 kao, postamenti objekata 81 9 kao | sve podzide na lokacy: za gradenje
planirane su od autohtonog kamena, ¢ime je pnhvacena preporuka data UT uslovima za upotrebu
kamena na fasadama. Osim prirodnog kamena, na fasadama je planirano uvodenje mediterankog
terakota tona.

Bravarija je metaina, od celiénih bojenih flahova, dok je fasadna stolarija od aluminjuma | pvc-a.
Skure/zastori su od eloksiranog aluminijuma u zelenoj boji, dok se na pojedinim otvorima planiraju
roletne u istom tonu

Krov je prete2no dvovodni kosi, pokriven kanalicom, u djelovima ravni krov sa Sljunéanom
zavr$nom obradom, od plainog oblutka.

Shodno svemu navedenom, idejno rjedenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Carmak Bozidar, Rakicevic Jelena, Carmak
Mirjana, Midzor Nada i Androvi¢ Olga, na dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane Dialog Arhitektura Urbanizam® d.c.0. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projekianta dana 04.07.2025.godine u 094048 + 0200, za wzgradnju tunstiko
apartmanskog bloka, na katastarskim parcelama br. §12/1, 513, 514, 515, 516, 517/1, 518, 5191
sve KO Buljanca |, odnosno na dijelu UP |11-47, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Buljanca
I” ("Sluzbeni list Cme Gore — opstinski propis:’, broj 34/16), Opétina Budva, u pogledu oblikovnosti
i matenjalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska
povrdina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji
i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlo2enom, s primjencm citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu
ovog nesenja.



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ov

g rjeSenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog prijema.
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