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i Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora

| prostornog planiranja i urbanizma s
} fax: +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-332/22-126/7
Podgorica, 12.08.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1,4i6icClana 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), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuéi po zahtjevu ,,BK INVEST" doo Budva, za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta
na urbanistickoj parceli broj 24, blok broj 20, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
,,Podkosljun” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, broj 26/08), Opstina Budva,
donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,,BK INVEST" doo Budva, na idejno rie$enje arhitektonskog
projekta za izgradnju apartmanskog objekta na urbanistikoj parceli broj 24, blok broj 20, u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana »,Podkosljun” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi”, broj 26/08), Opstina Budva, bruto razvijene gradevinske povr$ine nadzemnih etaza
— 3698,00m? (zadato 2979,00 m2 medutim propisano je da ako se maksimalno dozvoljena
obra¢unata BRGP na osnovu vazeée spratnosti iz grafickog priloga BRGP ne slaze sa
onom iz tabele, vazi vrijednost koja je povoljnija za investitora, $to u ovom slugaju iznosi
3719,00m? nadzemnih etaZza); bruto gradevinske povr§ine pod objektom— 739,62m2,
(zadato 740,00m?); spratnost objekta — G+S+P+4+T (zadato G+P+4), ispostovanim
odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-126/1 od 14.01.2022. godine Glavnom drzavnom arhitekti
obratilo se ,,BK INVEST" doo Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta na urbanistickoj parceli broj 24,
blok broj 20, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,,Podkosljun” (,Sluzbeni list Crne
Gore — opstinski propisi”, broj 26/08), Opétina Budva, bruto razvijene gradevinske povrsine
nadzemnih etaza — 3698,00m? (zadato 2979,00 m2 medutim propisano je da ako se
maksimalno dozvoljena obradunata BRGP na osnovu vazecée spratnosti iz grafi¢kog priloga
BRGP ne slaze sa onom iz tabele, vazi vrijednost koja je povoljnija za investitora, &to u
ovom slu€aju iznosi 3719,00m? nadzemnih etaza); bruto gradevinske povrsine pod
objektom— 739,62m2, (zadato 740,00m?); spratnost objekta — G+S+P+4+Tv (zadato



G+P+4), ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na vlasni¢kim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisticko - tehnicke uslove broj: 06-061-1073/3-2019 od
15.02.2021. godine izdate od strane Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine
Budva; Elaborat parcelacije po DUP-u, uraden od strane licencirane geodetske organizacije
,,Geo-Sistem" doo Podgorica ovjeren od strane Uprave za Nekretnine 16.12.2019. godine;
List nepokretnosti br. 4153 KO Budva - prepis br. 104-919-13214/2022 od 28.07.2022.
godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva za kat. parcelu broj
908/1 KO Budva i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj
digitalnoj formi.

Postupajuc¢i po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tadke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaéenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroCito 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 ta¢ka 3 i 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
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog 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 urbanistic¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih 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 m? i viSe. Hotel, odnosno turisti¢ko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Detaljnim urbanisti¢kim planom ,,Podkosljun” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi”, broj 26/08), na urbanistickoj parceli broj 24 predvidena je namjena — stanovanje
srednje gustine u zoni rekonstrukcije i obnove sa objektima veée visine. Turizam se na
podru¢ju plana u smislu pruzanja usluga smjes$taja turistima, prozima sa funkcijom
stanovanja kroz iznajmljivanje vila, ku¢a, apartmana i soba i iste se uklapaju u namjenu
stanovanja jer je ona definisana kao pretezna namjena.

U poglavlju 7. Urbanisticki parametri, tekstualnog dijela plana definisano je da
ukoliko postoji neusaglasenost izmedu urbanistickih pokazatelja datih u tabeli i grafickog
priloga — list 10. ,,Planirano stanje — regulacija i nivelacija", vazeca je spratnost iz grafi¢kog
priloga. Takode, navodi se i da ako se maksimalno dozvoljena obra¢unata BRGP na osnovu
vazece spratnosti iz grafickog priloga BRGP ne slaZe sa onom iz tabele, vazi vrijednost koja
je povoljnija za investitora. Buduéi da je, za urbanisti¢ku parcelu broj 24, u grafickom dijelu
predvidena spratnost G+P+4, dok je u tabeli urbanisti¢kih pokazatelja planirana spratnost
G+P+3, a vodeci se smjernicama iz navedenog poglavlja, za predmetnu urbanisti¢ku

parcelu je uzeta spratnost iz grafickog priloga. Povr§ina urbanistitke parcele shodno
planskom dokumentu iznosi 1373m2 medutim 1vidom 11 | iat nennkretnasti i Flaharat



povrsina pod objektom i BRGP, u odnosu na zadate indekse izgradenosti (1.69) i zauzetosti
(0.42). Osim navedenog, kako se ni maksimalno dozvoljena obragunata BRGP na osnovu
vaZeCe spratnosti, ne slaze sa onom iz tabele, uzeta je vrijednost koja je povoljnija za
investitora, pa obraCunati parametri za urbanisti¢ku parcelu broj 24 iznose: bruto razvijena
gradevinska povrSina nadzemnih etaza — 3719,00m?; bruto gradevinska povrsina pod
objektom — 740,00m? i spratnost objekta — G+P+4.

U tekstualnom dijelu plana za potkrovlje objekta je definisano da isto moze biti
formirano na dva nacina i to: potkrovije ispod kosog krova &ija svijetla visina na najnizem
mjestu mozZe biti maksimalno 1,50 m, uz nagib krova do 23°, mjereno u visini nazidka, gdje
se moze planirati korisni prostor isklju¢ivo u jednom nivou, uz moguénost izgradnje samo
jedne galerije i potkrovije ispod ravnog krova, blagog nagiba do 10°, poluobli¢astog krova
ili mjeSovitog krova, koje moze imati povr§inu do 75% povrsine tipske nadzemne etaze,
uvuceno pretezno s uliCne strane (povuceni sprat — Ps). Potkrovlje svojom povr§inom ne
smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta. Za tavan je propisano da je to dio objekta
iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za svjetlo i
provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smijestiti instalacije solarnog grijanja,
liftovske kuéice, rezervoare za vodu i sl.

U poglavlju 6.7.2. Horizontalna i vertikalna regulacija tekstualnog dijela plana
navedeno je da je gradevinska linija prema regulacionoj liniji obavezujuéa i na nju se
postavlja jedna fasada objekta. Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele za
slobodnostojece objekte je od 1,5m do 2,5m; za jednostrano uzidane objekte od 3,0m do
4,0m prema slobodnom dijelu parcele a izuzetno, ovo rastojanje moZe biti i manje (od 1,5 -
2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta
minimalno 3,0 m; i za obostrano uzidane objekte - 0,0 m. Minimalno odstojanje objekta od
zadnje granice parcele je 2,5 m. Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je
3,0m. Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca
iskljucivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na &ijoj granici je predvidena
izgradnja. Maksimalna visina vijenca u zoni sa objektima vece visine (SS4) iznosi 16,50 m
(G+P+4 = 16,50 m), mjereno od kona&no nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice
krovnog vijenca. Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

e na pretezno ravnom terenu: od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gornje
ivice konstrukcije posliednje etaze ili horizontalnog serklaza

e na terenu u veCem nagibu: od ivice poda najniZze korisne etaze objekta do gornje
ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaZza.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvi$eg sliemena, kod sloZenih krovova)
je 3,50 m mjereno od gornje ivice vijenca do sliemena krova.

Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1.50 m ragunajuéi od kote poda potkrovne
etaZe do tacke preloma krovne kosine.

Uslovima za arhitektonsko oblikovanje su date osnovne smjernice koje bi trebalo da
obezbijede jedno likovno uredenije naselje, novu sliku naselja Podkosljun, viSeg standarda,
i isti se odnose na sve objekte i sve ambijente naselja. Postojeéi arhitektonski stil se mora
postovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih
dijelova na postojece gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje,
zatvaranje i otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi djelovi i
radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je izgradena postojeca zgrada. Nije

dozvoljena promjena stila gradenja. Izvorna fasada se mora oduvati prilikom prerada i
ponravki Arhitektonska i kolaricti®ka ria&ania facada knia ea nradla¥ii nrilibkam



prerada, ozivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnoj zgradi,
izmiSljanje nove fasade i sl. Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi
onih elemenata i kompozicija koji vode ka ki¢u, kao §to su lazna postmodernisticka
arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade, fasadne
reliefne i profiisane dekoracije, figure i sl.). Pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti€énim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje
laznih mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje
ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.

U mnogim slu€ajevima dvoriSne fasade i kalkani zgrada ucestvuju u formiranju
gradske slike. Da bi se ovim ambijentima posvetilo vi§e paznje, potrebno je da dvori$ne
fasade i bo¢ne vidne fasade budu na adekvatan nacin, u duhu ovih uslova obradene.

PoZelina je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguce.
Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojecih zgrada je
prihvatljiva i preporuCuje se. U tom smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanje,
ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl. U obradi fasada koristiti svijetle prigu$ene
boje, u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja (bijela, bez, siva, oker...). Kod primjene
materijala u zavrsnoj obradi fasada voditi ratuna o otpornosti na atmosferske uticaje i
povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a
zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

Uvidom u dostavljeno idejno rjeSenje, Ministarstvo konstatuje da je projektovan
slobodnostojeéi objekat, spratnosti G+S+P+4+T, u savremenom arhitektonskom izrazu.
Predviden je kos dvovodni krov nagiba 19 stepeni. Fasada objekta je uradena kao
kombinacija kamenih plo¢a i demita u neutralnom tonu. Upotreba prirodnih materijala je
oCuvala identitet mediteranskog ambijenta. Kamen za oblaganje fasadnih zidova objekta je
lokalni gradevinski kamen, pravilnijeg oblika u pravilnom slogu, u sivim i beZ tonovima kako
je prikazano u projektu. Primenom ovog kamena stvara se savremeni arhitektonski i likovni
izraz karakteristiCan za urbani gradski prostor mediterana. Ograda na terasama je
predvidena kao strukturalna staklena ograda na nadzitku. Fasadna stolarija u objektu je
predvidena od aluminijuma. Zastakljivanja su planirana termopan staklom.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predlozeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta
na urbanistiCkoj parceli broj 24, blok broj 20, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
,,Podkosljun” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”’, broj 26/08), Opstina Budva,
projektovano od strane ,,BANA INVEST" d.o.0. iz Budve, izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametrima: bruto razvijena gradevinska povr§ina nadzemnih etaza —
3698,00m? (zadato 2979,00 m? medutim propisano je da ako se maksimalno dozvoljena
obra¢unata BRGP na osnovu vazeée spratnosti iz grafitkog priloga BRGP ne slaZze sa
onom iz tabele, vaZi vrijednost koja je povoljnija za investitora, §to u ovom slu¢aju iznosi
3719,00m? nadzemnih etaZa); bruto gradevinska povr$ina pod objektom— 739,62m2,
(zadato 740,00m?); spratnost objekta — G+S+P+4+T (zadato G+P+4), ispo$tovanim
odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
vlasni¢kim parcelama.

Uvidom u List nepokretnosti br. 4153 KO Budva - prepis br. prepis br. 104-919-
13214/2022 od 28.07.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
PJ Budva, utvrdeno je da je katastarska parcela broj 908/1 KO Budva, u svojini ,,BK
INVEST" doo Budva, u obimu prava 1/1.



Kod izloZzenog pravnog i €injeni€nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,,BK INVEST" doo Budva, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,,BANA INVEST" d.o.0. iz Budve, za
izgradnju apartmanskog objekta na urbanisti¢koj parceli broj 24, blok broj 20, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Podkosljun” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”,
broj 26/08), u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih
parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

_MIRKO Z1ZIC

S NN




