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Broj: 09-332/22-2978/2

Podgorica, 30.06.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma- Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte, Glavni DrZavni arhitekta, na osnovu €lana 87. stav 1, 4. i 6. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, ¢lana 88. st. 2. i €lana 98. stav 5.ovog Zakona (,Sluzbeni list
Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢lana 18. Zakona o upravnom postupku
(»Sluzbeni list Crne Gore® br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu , FUMKA
CONSTRUCTION LANDSCAPE , D.O.O. Budva za izmjenu rje$enja br.05-483/2 od
17.03.2021.godine, s pozivom na ¢&lan 98.st.5. Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju apartmanskog objekta, bruto razvijene gradevinske povrSine podzemnih i
nadzemnih etaza BRGP=5.141,67 m2, projektovanog od strane “STUDIO STRUKTURA®
D.0.0. NIKSIC, na urbanisti¢koj parceli broj UP 40, Blok broj 28, na katastarskim
parcelama br. 691/1 i 692/1 sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
,“PODKOSLJUN", Opstina Budva (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 26/08),
Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Mijenja se saglasnost, br. 05-483/2 od 17.03.2021.godine i ,FUMKA CONSTRUCTION &
LANDSCAPE* D.O.O. iz Budve, daje saglasnost na izmijenjeno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta, bruto razvijene gradevinske
povrSine podzemnih i nadzemnih etaza BRGP=5.141,67 m2, projektovanog od strane
“STUDIO STRUKTURA® D.0.0. NIKSIC na urbanisti¢koj parceli broj UP 40, Blok broj 28,
na katastarskim parcelama br. 691/1 i 692/1 sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog
urbanistiékog plana ,"PODKOSLJUN”, Opétina Budva (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi” br. 26/08), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
uskladenosScu osnovnih urbanistickih parametara sa Planom: indeks izgradenosti 3,84
(Planom propisan 3,84), indeks zauzetosti 0,55 (Planom propisan 0,55), spratnost
objekta:G+P+6 (Planom preporu€ena spratnost objekata G+P+6) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom, broj 09-332/22-2978/1 od 21.04.2022.godine ,FUMKA CONSTRUCTION
& LANDSCAPE“ D.O.O. iz Budve, obratilo se ovom Ministarstvu - Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte, s pozivom na &lan 98.st.5. Zakona o planiranju porostora i izgradniji
objekata, zahtjevom za izmjenu rjeSenja br.05-483/2 od 17.03.2021.godine, a kojim je
imenovanim data saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
apartmanskog projekta, bruto razvijene gradevinske povrSine podzemnih i nadzemnih etaZza
BRGP_ 5.137,40 m2, projektovanog od strane , INTESA GROUP , D.O.O.Bijelo Polje,
projektovanog na urbanisti€koj parceli br. UP 40, Blok br. 28, na katastarskim parcelama,
br. 691/1 i 692/1 sve K.O.Budva u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i uskladeno8¢u osnovnih urbanisti¢kih parametara sa Planom: indeks izgradenosti
( Planom propisan 3,84), indeks zauzetosti ( Planom propisani 0,55), spratnost objekta: P+6



( Planom preporugena spratnost objekta: P+6) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj
liniji.

Uz zahtjev, imenovani su ovom ministarstvu dostavili sledeéu dokumentaciju:
Rjesenje ovog Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte, br. 05-483/2 od 17.03.2021.godine koje je predmet izmjene;
Obavje$tenje Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj, br. 06-332/22-502/2 od
01.06.2022.godine a koje se odnosi na tumadenje planskog dokumenta - Detaljni
urbanisticki plan Podkosljun u dijelu namjene povrsina urbanistigkih parcela 40, Z-1iZ-2 u
Bloku 28; Notarski zapis Ugovora o ortakluku radi zajednigke izgradnje stambenog objekta,
zakljuen izmedu D.O.0. 14 . septembar- Podgorica, UZZ br.516/2019 od
17.06.2019.godine sa Aneksom br. 1 - UZZ 944/2019 od 30.09.2019.godine i notarski
zapis ANEKS br. 2 Ugovora UZZ br. 114/2021 od 18.02.2021.godine; Izjavu , Studio
Struktura , D.O.O.Niksi¢, br. 01-04/2022 od 28.04.2022.godine u kojoj je utvrdeno da se
~ objekat nalazi na kat.parcelama br. 691/1 i 692/1 na urbanisti¢koj parceli UP 40 u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana , Podkosljun , Opstina Budva te da je pristup parceli iz pravca
jigozapada postojeCom gradskom saobracajnicom u skladu sa planskim dokumentom. U
izjavi je dat tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih povr$ina; Idejno rieSenje predmetnog
objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi, Elaborat originalnih terenskih podataka o izvr&enim
radovima — parcelacija po Detaljnom urbanisti¢kom planu za katastarske parcele

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte, razmotrio je predmetni zahtjev, spise predmeta i odlugio kao u
dispozitivu ovog rieenja, a ovo sa sledeéih razloga:

Clanom 87. stav 4. ta&. 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(;Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno rie$enje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje 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 privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87.stav. 4 tatka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m2 i vise. Hotel, odnosno turistitko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

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

U predmetu davanja saglasnosti investitoru ,FUMKA CONSTRUCTION &
LANDSCAPE® D.O.0. iz Budve, na izmijenjeno idejno rie$enje arhitektonskog projekta za
izgradnju apartmanskog objekta, bruto razvijene gradevinske povr§ine nadzemnih etaza
BRGP=5.141,67 m2, projektovanog, na urbanisti¢koj parceli broj UP 40, Blok broj 28, na
katastarskim parcelama br. 691/1 i 692/1 K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,“PODKOSLJUN”, Opstina Budva (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br.
26/08),, Opstina Budva Opstina Budva, Glavni Drzavni arhitekta je dao Stru&no misljenje u
kojem je utvrdeno sledece:



Naime, uvidom u dostavljeno idejno rje$enje izradeno od strane “STUDIO
STRUKTURA® D.O.O. NIKSIC, utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa smjernicama
planskog dokumenta - Detalinog urbanistitkog plana “PODKOSLJUN’, u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara -
indeksa izgradenosti 3,84 (planom propisan 3,84), indeksa zauzetosti 0,55 (planom
propisan 0,55), spratnosti objekta: G+P+6 (planom preporu¢ena spratnost objekata
G+P+6) i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u Smijernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata
u okviru Detaljnog urbanisti¢kog plana ,PODKOSLJUN’, utvrdeno je da se postojedi
arhitektonski stil mora poStovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacije i sl. Novi
ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji
vode ka kiCu, kao Sto su lazna postmodernistiCka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski
etnoelementi drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i
sl.). Neprimjerena je pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim,
plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova
(takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(takozvano ukrovljavanje) itd. U obradi fasada koristiti svijetle prigu$ene boje, u skladu sa
karakteriticnim bojama podneblja (bijela, bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u
zavr8noj obradi fasada voditi racuna o otpornosti na atmosferske uticaje i povecéan salinitet
vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom Koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje
vrsiti na tradicionalni nacin. Planirani krovovi su kosi, sa nagibom od 18° - 23° i krovnim
pokrivaGem adekvatan nagibu.

Svi potrebni urbanisti€ki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti¢koj parceli
dati su u grafickom prilogu — list 10. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija", u
urbanistiCko-tehnickim uslovima za svaku namjenu i u Tabeli 19: DUP Podkosljun
urbanisti¢ki pokazatelji po blokovima i urbanisti¢kim parcelama. Ovi parametri predstavljaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraditi, i od njih se moze odstupati na nize
vrijednosti. Iskazana BRGP podrazumijeva isklju€ivo povrSinu nadzemnih etaza objekata i
u nju nijesu uklju€eni potpuno ili djelimi€no ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i
sutereni koji se koriste isklju€ivo za garaZiranje vozila). Oblik i veli€¢ina gabarita zgrade u
grafickim prilozima je data kao simbol i moZe se prilagodavati potrebama investitora ukoliko
se postuju striktno zadate: gradevinske linije i udaljenja od susjednih urbanisti¢kih parcela,
odnosno objekata; maksimalna dozvoljena spratnost; maksimalna ukupna povrsina pod
objektom, odnosno objektima na parceli; maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska
povrsina objekta, odnosno objekata na parceli.

Planskim dokumentom za predmetnu urbanistiCku parcelu su propisani urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi za izgradnju objekata — stanovanje velike gustine sa viSestambenim
stanovanjem sa visokim objektima (SV2), spratnosti do G+P+6.

Gradevinska linija (GL) je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u grafiCkom prilogu — list 10. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija". Zgrada
moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase,
balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku linijju prama
neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobraéajnice) najviSe do 1,20 m, na
minimalnoj visini od 3,0 m od kona&no nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.
Tabelarnim prikazom plana planirani indeks izgradenosti iznosi 3,84, a indeks zauzetosti
0,55.

Uvidom u List nepokretnosti 3189-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podru¢na
jedinica Budva, utvrdeno je pravo svojine , 14 septembar , D.O.O.Podgorica u obimu 1/1
za katastarske parcele, br. 691/1 i 692/1 sve K.O.Budva. U spisima predmeta ima notarski
zapis Ugovora o ortakluku radi zajedni¢ke izgradnje stambenog objekta, zaklju€en izmedu
D.0.0.“ 14 septembar , Podgorica i D.O.O. , Fumka Construction & Landscape ,



D.0.O.Budva, UZZ br.516/2019 od 17.06.2019.godine sa Aneksom br. 1 UZZ
944/2019114/2021 od 30.09.2019.godine i notarski zapis ANEKS br. 2 Ugovora UZZ br.
114/2021 od 18.02.2021.godine, ¢ime je utvrdena legitimacija investitora, u smislu ¢lana
91. stav 1 i stav 3 tatka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je
propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane
ovim zakonom, a koju €ini, izmedu ostalih, i dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno
drugom pravu na gradenje na zemljiSte (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o
utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na
gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta.

U spisima predmeta ima lzjava projektanta , Studio Struktura , D.O.O.Niksié, br. 01-
04/2022 od 28.04.2022.godine u kojoj je utvrdeno da se objekat nalazi na kat.parcelama br.
691/1 i 692/1 na urbanistikoj parceli UP 40 u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,
Podkosljun , Opstina Budva te da je pristup parceli iz pravca jigozapada postojeéom
gradskom saobracajnicom u skladu sa planskim dokumentom. U izjavi je dat tabelarni
prikaz ostvarenih i planiranih povrSina; ldejno rieSenje predmetnog objekta u zasticenoj
digitalnoj formi, Elaborat originalnih terenskih podataka o izvr§enim radovima — parcelacija
po Detaljnom urbanistickom planu za predmetne katastarske parcele.

U dostavijenom ObavjeStenju Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj, br. 06-332/22-

502/2 od 01.06.2022.godine a koje se odnosi na tumacenje planskog dokumenta - Detaljni
urbanisticki plan Podkosljun u dijelu namjene povrsina urbanisti¢kih parcela 40, Z-1iZ-2 u
Bloku 28, utvrdeno je da se je , Uvidom u tekstualni dio Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,
Podkosljun ( ,, Sluzbeni list Crne Gore , —opstinski propisi, br. 26/08), urbanisti¢ki pokazatelji
na urbanistiCkoj parceli 40 ( povrSina 1.156 m2) u bloku 28 predvidena je gradnja objekta .
G+P+ 6 sa ukupnom BRGP 4.441 i povr§inom pod objektom 634 m2 ,,.
Shodno €lanu 98 st.1. 2, 4§ 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je
propisano da se nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moze
mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i da
se glavni projekat moZze mijenjati u smislu stava 1. ovog ¢lana i radi pobolj§anja
funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora, te da je obaveza investitora da u
sluCaju iz stava 1.ovog €lana, nadleZznom inspekcijskom organu podnese prijavu gradenja
sa revidovanim izmijenjenim glavnim projektom i da pribavi novu saglasnost glavnog
drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno rje$enje ukoliko se izmjena
iz stava 1. ovog Clana zakona odnosi na izmjenu elemenata idejnog rjeSenja, ovo
ministarstvo nalazi da su se u predmetnoj stvari stekli uslovi za primjenu citiranog ¢lana
98.stav 5. Zakona, buduci da je imenovani podnio ovom ministarstvu zahtjev za izmjenu
idejnog rjeSenja s pozivom na €l. 98.st.5. Zakona, U prilozenoj Izjavi projektanta je dat i
tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih urbanisti¢kin parametara i utvrdeno je da je
izmijenjeno ldejno rjheSenje izradeno u skladu sa smjernicama urbanisti¢ko-tehnickih
uslova za oblikovanje i materijalizaciju i uskladenosti svih urbanistickih parametara,
utvrdenih u ovla8c¢enjima Glavnog Drzavnog arhitekte, a spozivom na ¢l. 87.stav 4.
tac.1.Zakona i €l. 98. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Kod izloZzenog pravnog i &injeni¢nog stanja stvari Glavni drzavni arhitekta je nasao, s
pozivom na ¢1.98.st.5 i &l. 87.st.4.ta€.1-6. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata,
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,FUMKA CONSTRUCTION & LANDSCAPE"
D.0.0. iz Budve, na izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
apartmanskog objekta, bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih i nadzemnih etaza
BRGP=5.141,67 m2, projektovanog od strane “STUDIO STRUKTURA® D.0.O. NIKSIC na
urbanisti¢koj parceli broj UP 40, Blok broj 28, na katastarskim parcelama br. 691/1 i 692/1
sve K.O. Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,"PODKOSLJUN”, Opstina
Budva (“Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi” br. 26/08), u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i uskladeno$¢u osnovnih urbanisti¢kih parametara sa



Planom: indeks izgradenosti 3,84 (Planom propisan 3,84), indeks zauzetosti 0,55 (Planom
propisan 0,55), spratnost objekta:G+P+6 (Planom preporuéena spratnost objekata G+P+6)
i ostvarenim odnosom prema gradevinskaoj liniji.
Saglasno izlozenom, rije§eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Mirko Zizié, dipl.ini.arh.;




