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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktoratza sprovodenje
drzavnih gmjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st 4tat1al1.i2 i¢l 237
Zakona olplaniranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17, 44/18,
63/18, 1119, 82/20, 86/22 i 4/23) i €.18. Zakona o upravnom postupku {(*Sluzbeni list Crne
Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu “ BK INVEST" D.O.O. Budva,
za izdavdnje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od
strane prpjektanta ‘Angelini” D.O.O. POdgorica i ovjereno elektronskim potpisom od
28.02.2024. u 12:23:52, +01°00', za izgradnju stambenog objekta — stanovanje srednje
gustine (dbjekti A, B), sa moguénoééu fazne izgradnje, BRGP podzemnihii nadzemnih etaZza
824 50+ [2.998,90 =3.823.40 m2, na dijelu urbanistitke parcele UP 23 kojeg Cine
kat parcele, br. 357/1, 363/1 i 363/6 i na dijelu urbanistiCke parcele UP24, kojeg cine
katparc 363/3 i 363/2 sve K.O. Budva u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
‘Podkosljin®, Opétina Budva, ("SluZbeni list Crne Gore" opstinski propisi, br. 26/08),
Opétina Budva, donosi

RJESENE

Daje se “BK INVEST" D.0.0. Budva, saglasnost na idejno riedenje arhitektonskog projekta,
koje je izfadeno od strane projektanta “Angelini* D.O.O. Podgorica i ovjereno elektronskim
potpisomjod 28.02.2024. y 12:23:52, +01'00', za izgradnju stambenog objekta - stanovanje
srednje gustine (objekti A, B), sa moguénodéu fazne izgradnje, BRGP podzemnih i
nadzemn|h etaza 824,50+ 2.998,90 =3.823,40 m2, na dijelu urbanisticke parcele UP 23
kojeg &ing kat.parcele, br. 357/1, 363/1 | 363/6 | na dijelu UP24, kojeg Cine kat.parcele,
br.363/3 | 383/2 sve K.O. Budva u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Podkosljun’,

uzetosti 0,40 (Planom propisan 0,42/0,43), indeks izgradenosti 1.79 (Planom
propisan |1,81/1,85), spratnosti objekta : Po/Su+P+3+Pk (Planom propisana spratnost
objekta: [Po/Su+P+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim
saobracajnim prikljutkom objektu i lokaciji.

ObrazlozZenje

Aktom, bt 05-332/24-2711/1 od 16.02.2024. godine, “BK INVEST" D.0.0. Budva, obratilo
se ovom Mministarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture,
zahtjevorh za izdavanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, koje je
izradeno |od strane projektanta "Angelini' D.O.O. Podgorica i ovjereno elektronskim
potpisomijod 28.02.2024. u 12:23:52, +01'00', za izgradnju stambenog objekta - stanovanje




srednje gustine (objekti A, B), sa mogucnodcu fazne izgradnje, BRGP podzemnih i
nadzemnih etaza 824 50+ 2.998,90 =3.823,40 m2, na dijelu urbanisticke parcele UP 23
kojeg ¢ing kat.parcele, br. 357/1, 363/1 i 363/6 i na dijelu UP24, kojeg ¢ine kat parcele,
br.363/3 1{363/2 sve K.O. Budva u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Podkosljun’,
Opstina Budva, (*Sluzbeni list Crme Gore" opstinski propisi, br. 26/08), u smislu
arhitektongkog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiCkin parametara:
indeks zalizetosti 0,40 (Planom propisan 0,42/0,43), indeks izgradenosti 1,79 (Planom
propisan [1,81/1,85), spratnosti objekta | Po/Su+P+3+Pk (Planom propisana spratnost
objekta: Po/Su+P+3), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim
saobracajpim prikljuékom objektu i lokaciji.

Uz zahtjey, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat za sprovodenje drzavninh
smjemica|u oblasti arhitekture, slede¢e dokaze: lzjavu, izdatu od strane projektanta
"Angelini”" D.0.0. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom od 28.02.2024. u 12:23:52,
+01°00', zp izgradnju stambenog objekta — stanovanje srednje gustine (objekti A, B), sa
mogucnoscu fazne izgradnje, BRGP podzemnih | nadzemnih etaza 824 50+ 2.998,90
=3.823,40|m2, na dijelu urbanisticke parcele UP 23 kojeg Cine kat.parcele, br. 357/1, 363/1
1363/6 i na dijelu UP24, kojeg ¢ine kat parcele, br.363/3 i 363/2 sve K O. Budva u zahvatu
Detaljnog prbanistickog plana “Podkosljun®, Opstina Budva, u kojoj je utvreno da je idejno
rieSenje iZadeno u skladu sa urbanistitko-tehni¢kim uslovima u pogledu ispostovanosti
svih osnoynih urbanistiCkih parametara i odnosa prema gradevinskoj liniji, te da je za
lokaciju ogezbijeden saobracajni pristup u skladu sa planskim dokumentom, sacbracajnim
uslovima ijodgovarajuci broj parking mjesta, Dat je i tabelarni prikaz ostvarenih i planiranih
urbanistickih parametara i Idejno rjeSenje u zasti¢eno) digitalnoj formi.

Ministarsto, prostornog pianiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentjgiju | raspolozZive spise predmeta, odlugilo je kao u dispozitivu rieenja, a ovo
sa sljedecih razloga:

nom B7 stav 4. tat.1.al.1i 2, tat. 2-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji
luzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 ,86/22 i 4/23),
ovlas¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na

indeks zaugetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglagnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje gigvni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim gmjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
objekata u dijelu oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz élana 154 ovog zakona.

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

Clanom 237 Zakona o planiranja prostora | izgradnji objekata, propisano je da do
donosenjaglana generalne regulacije Cme Gore, moZe se graditi na dijelu urbanisticke
nedostajuci dio urbanistike parcele ne uti¢e na funkcionainost | pristup objektu




i Uz uslovida se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje
za nedosthjuci dio urbanisti¢ki dio urbanisticke parcele,

Postupajuti po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnin
smjernica(u oblasti arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki | tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, Koje je izradeno od strane projektanta “Angelini° D.O.O. Podgorica i ovjereno
elektronsim potpisom od 28.02.2024. u 12:23:52, +01°00', za izgradnju stambenog objekta
— stanovanje srednje gustine (objekti A, B), sa moguénodéu fazne izgradnje, BRGP
podzemnih i nadzemnih etaza 824,50+ 2.998,90 =3.823,40 m2, na dijelu urbanistitke
parcele UP 23 kojeg Cine kat.parcele, br. 357/1, 363/1 | 363/6 i na dijelu UP24, kojeg cine
kat.parcelg, br.363/3 | 363/2 sve K.O Budva u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
‘Podkosljun®, Opstina Budva, ("SluZbeni list Crne Gore" opétinski propisi, br. 26/08),
izradeno smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanisticKih parametara: indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan 0,42/0.43), indeks
izgradenogti 1,79 (Planom propisan 1,81/1,85), spratnosti objekta - Po/Su+P+3+Pk
(Planom propisana spratnost objekta: Po/Su+P+3), ostvarenim odnosom prema
gradevinsKoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljutkom objektu i lokaciji.

Naime, uvjdom u Detaljni urbanisticki plan “Podkosljun", Op&tina Budva (*Sluzbeni list Crne
Gore ‘- opétinski propisi, br. 26/08).) utvrdeno je da su propisane smjernice za
arhitektongko oblikovanje i Urbanisti¢ko-tehnitke uslove za izgradnju objekata - stanovan e
srednje gustine (ss).

srednje gustine predstavija tip stanovanja sa vise stambenih jedinica ili
tunistickih dpartmana (viSeporoditna i viSestambena izgradnja). Ova namjena je podijeljena
na dva tipaj stanovanje srednje gustine sa videporodi&nim stanovanjem sa niskim i srednje
visokim objektima (SS1), spratnosti od G+P+1+Pk do G+P+3, u blokovima br. 17, 24, 25,
28, 30, 34| 35, 36 | 38, stanovanje srednje gustine sa viseporodiénim stanovanjem sa
srednje vispkim Ili objektima vece visine ili visokim objektima (SS2), pretezne spratnosti od
G+P+3 do 3+P+5, u blokovima br. 1, 8, 9, 12, 13, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 27, 28. 30,
34, 35, 36 1/38.

Objekti u namjeni stanovanje srednje gustine mogu biti: slobodnostojec¢i objekti na parcel,
jednostranq uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik i veliina gabarita zgrade u grafitkim prilozima je data kao simbol i moZe se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju strikino zadate: gradevinske linije i
udaljenja ofl susjednih urbanistiékin parcela, odnosno objekata; maksimalna dozvoljena
spratnost, maksimalna ukupna povr$ina pod objektom, odnosno objektima na parceli;
maksimalng ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina objekta, odnosnc objekata na
parceli; kao|i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i standardi.
Urbanisticki| pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanistiéku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenost] i maksimalno dozvoljena spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i
drugo, dati su u tacki 7. Urbanistiéki pokazateljl - Tabela 19. Urbanistiéki pokazatelji po
blokovima | urbanistiékim parcelama

Horizontalna i vertikalna regulacija: Gradevinska linja predstavija krajnju granicu za
izgradnju oBjekta. Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se
postavlja jedna fasada objekta

Minimalno adstojanje objekta od boénih granica parcele:

slobodnostajeci objekti - 2,50 m: izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min. 1,50 m),
ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno
4,00m; jednostrano uzidani objekti - 3,00 — 4.00 m prema slobodnom dijelu parcele;
izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (od 1,50 - 2,50 m), ukoliko je oblik parcele
nepravilan i bkoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno 4,00 m: obostrano uzidani




objekti - 4,00 m; Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,50 m;
Minimalino| odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,00 m, lzgradnja na ivici parcele
(dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljucivo uz pisanu saglasnost
viasnika slisjedne parcele na &ijoj granici je predvidena izgradnja.

Maksimalrja spratnost objekta

za stanovanje srednje gustine sa niskim objektima (SS1): garaZa (u suterenu ili podrumu).
prizemije.{ sprat i potkrovije - G+P+1+Pk ili garaza (u suterenu ili podrumuy), prizemlje i 2
sprata - G+P+2, odnosno - tri korisne etaZe, za stanovanje srednje gustine sa srednje
visokim objektima (SS1 i SS2). garaZa (u suterenu ili podrumu), prizemlje, 2 sprata |
potkrovije |- G+P+2+Pk ili garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 3 sprata - G+P+3,
odnosno 4 etiri korisne etaze; za stanovanje srednje gustine sa objektima vece visine
(SS2): garpza (u suterenu ili podrumu), prizemije, 3 sprata i potkrovije - G+P+3+Pk ili garaza
(u suterenu ili podrumu), prizemlje | 4 spratova - G+P+4, odnosno -pet korisnih etaza; za
stanovanjé srednje gustine sa visokim objektima (SS2): garaZa (u suterenu ili podrumu),
prizemije, ¥ sprata i potkrovije - G+P+4+Pk ili garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 5
spratova -|G+P+5, odnosno - §est korisnih etaZa.

Izgradnja ha parceli: Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti
izradeni jédnovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da kona¢no
izgradeni pbjekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost. a
ove vrijednosti mogu biti i manje. Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske
prostorije. [Povrsine suterenskih i podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu BRGP
ukoliko se|koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se podrum ili suteren
koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijalne | poslovne djelatnosti),

izgradnju podzida vaZze uslovi definisani tacki 6.20. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.
Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti i maksimaina

igma, trgovine, ugostiteljstva, zanatskih usluga, socijalne zastite, obrazovanja,
zdravstva, lkulture, komunalnih servisa (trafostanice, crpne stanice, rezervoarn vodovoda),
sporta i rekreacije i drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu




namjenu. INamjene su naznacene u grafickom prilogu - list 08. "Planirano stanje - namjena
povrina”,
Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odreden odstojanju od regulacione linije. Boéna gradevinska linja odredena je u
grafickim prilozima samo u specijalnim, netipicnim slucajevima, i predstavija liniju do koje
se maksimhalno mozZe graditi. U ostalim sluéajevima, bo&na gradevinska linjja je kroz
propisane udaljenosti od susjednih objekata i urbanistickih parcela utvrdena u UTU za
svaku pojedinaénu namjenu, Gradevinska linija garaZze (GLG) kao gradevinska linija
pedzemne] etaZze odreduje granicu ispod povrSine terena, do koje je dozvoljeno gradenje
garaZe. Gfadevinska linija garaze definisana je kroz UTU. Zgrada moZe biti postavijena
svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni

dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povr§inama
(zelenilo | saobracajnice) najvide do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara. Nova zgrada i ukoliko se gradi kao

zamjena toje¢e zgrade, postavija se u skladu sa planiranim gradevinskim linijama,
odnosno ulovima izgradnje iz ovog plana.

Uslovi za njivelaciju:

ivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju uliéne mreze.
Planirane dlice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, ve¢ nivelaciono definisane
prostore. Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora
za izgradnjl objekata, Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije
ostalih tatdka | dobijaju se interpolovanjem

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje:

Ovim usloyima se daju osnovne smjernice koje bi trebalo da obezbijede jedno likovno
uredenije paselje, novu sliku naselja Podkosljun, viseg standarda. Uslovi koja treba
postovati ofinose se na sveobjekte i sve ambijente naselja.

Uliepsavangje dvoridnih fasada: U mnogim slugajevima dvorine fasade | kalkani zgrada
ucestvuju ¢ formiranju gradske siike. Da bi se ovim ambijentima posvetilo vise paZnje,
potrebno jejda dvoriSne fasade | bo&ne vidne fasade budu na adekvatan naéin, u duhu ovih
uslova obradene.

Spretavanje ki¢a: Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih
elemenata | kompozicija koji vode ka kiéu, kao $to su lazna postmodernisti¢ka arhitektura,
napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne |
profilisane |dekoracije, figure i sl). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim
stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanije laznih mansardnih
ozvanih §ubara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(takozvano ukrovljavanje) itd.

aterijala | boja: U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa
karakteritiégim bojama podneblja (bijela, bez, siva, oker..). Kod primjene materijala u
zavrsnoj obfadi fasada voditi racuna o otpornosti na atmosferske uticaje i povecan salinitet
vazduha. Zj zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje
vrsiti na tradicionalni nadin.

Planirana

Naime, uvidom u spise predmeta utvrdeno je da je dostavijena lzjava izdata od strane
projektanta | "Angelini* D.O.O. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom od 28.02.2024.
u 12:23:52,1+01'00', za izgradnju stambenog objekta — stanovanje srednje gustine (objekti
A, B), sa mogucnoscu fazne izgradnje, BRGP podzemnih i nadzemnih etaza 824,50+
2.998,90 =3.823,40 m2, na dijelu urbanistitke parcele UP 23 kojeg ¢ine kat.parcele, br
357/1, 363/ 1 363/6 i na dijelu UP24, kojeg &ine kat.parcele, br.363/3 i 363/2 sve K.O.
Budva u zahvatu Detaljinog urbanistitkog plana ‘Podkosljun”, Opstina Budva, u kojoj je
utvrdeno da je idejno rjeSenje izradeno u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima u
pogiedu ispostovanosti svih osnovnih urbanistitkih parametara i odnosa prema
J liniji te da je za lokaciju obezbijeden saobracajni pristup u skladu sa planskim



dokumentdm, saobracajnim uslovima i odgovarajuéi broj parking mjesta, Dat je i tabelarni
prikaz ostviarenih i planiranih urbanistic¢kih parametara.

Uvidom u |[List nepokretnosti 3287 - prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine —
Podruéna jedinica Budva, utvrdeno je pravo svojine , BK INVEST , D.0.0.Budva na kat.
parcelama| br. 357/1, 363/1 i1 363/3 sve K.O.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 3173 —
prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Budva, utvrdeno je pravo
svojine , BK INVEST , D.O.0.Budva na kat. parceli, br. 363/2 i 363/6 sve K.O Budva, ¢ime
su se stekl| uslovi za legitimaciju investitora, shodno ¢lanu 91. st.1 | 3 tacka 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi
objekat na psnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu
ostalog, i gokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu (|list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa |li
dokaz o pfavu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstruk¢iji objekta.

g pravnog | Cinjenitnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je na$ao da su se stekli uslovi, s
pozivom n3 ¢l. 87.st.4. ta¢.1.al.1i 2. a u vezi ¢lana 237. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji ofljekata za davanje saglasnosti investitoru "BK INVEST" D.O.O. Budva, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta “Angelini' D.O.O
Podgorica |i ovjereno elektronskim potpisom od 28.02.2024. u 12:23:52, +01'00’, za
izgradnju sfambenog objekta — stanovanje srednje gustine (objekti A, B), sa moguénoscéu
fazne izgrafinje, BRGP podzemnih i nadzemnih etaZa 824 50+ 2.998 90 =3.823 40 m2, na
dijelu urbarjistitke parcele UP 23 kojeg ¢ine kat.parcele, br. 357/1, 363/1 i 363/6 i na dijelu
UP24, kojgg cine katparcele, br.363/3 | 363/2 sve K.O. Budva u zahvatu Detaljnog

urbanistickeg plana "Podkosljun”, Opstina Budva, (‘Sluzbeni list Crne Gore" opétinski
propisi, br. 26/08), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan 0,42/0,43), indeks
izgradenos§ 1,79 (Planom propisan 1,81/1,85), spratnosti objekta . Po/Su+P+3+Pk

(Planom gdropisana spratnost objekta: Po/Su+P+3), ostvarenim odnosom prema
gradevinskgj liniji | ostvarenim saobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji.

Saglasno izlozenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja

UPUTSTVQ O PRAVNOJ ZASTIT!: Protiv ovog riesenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

Obradila:

Nacalnica Direkcije,

l;lata a Pavicevic, dipl.pravnik
Jdl. Th




