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rektorat glavnog drzavnog arhitekte

i fazvoj arhitekture

Broj: 09-33223-7734/7
Datum: 27.11.2023. godine

Ministarstvo
drzavnog ar|

prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
hitekte i razvoj arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 1 6 i Clana 88 stav 2 |

¢lana 237 Z

kona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj

B4/17. 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), kao i €lana 18 Zakona o upravnom
postupku (,Bluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po
zahtjevu poginosilaca Bajkovi¢ Ivana iz Budve, Vujovié Nikole iz Budve, Ruslan Turlakova
iz Ukrajine |i Furnyka Vitaliy iz Ukrajine, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno
rie$enje arHitektonskog projekta projektovano od strane ,Kalos* Doo Budva, ovjereno
elektronskinh potpisom projektanta dana 21.11.2023. godine u 10:59:41 + 01'00°, za
izgradnju apartmansko-poslovnog objekta 2Po+ P+5+Ps, na dijelu UP br. 13.07, koju ¢ini
kat. parceld br. 2061 KO Budva, blok broj 13, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickag plana “ Budva — Centar”, (“Sluzbeni list Crne Gore “ opstinski propisi, br.
25/11) Opétina Budva , donosi

RJESENJE

Ddje se saglasnost Bajkovi¢ Ivanu iz Budve, Vujovi¢ Nikoli iz Budve, Ruslan
Turlakovu |z Ukrajine i Furnyka Vitaliy iz Ukrajine, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonsHog projekta projektovano od strane ,Kalos“ Doo Budva, ovjereno elektronskim
potpisom grojektanta dana 21.11.2023. godine u 10:59:41 + 01'00', za izgradnju
apartmansKo-poslovnog objekta 2Po+P+5+Ps, na dijelu UP br.13.07, koju Cini kat. parcela
br. 2061 KO Budva, blok broj 13, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog
plana “Budya — Centar’, (“SluZbeni list Crne Gore “ opstinski propisi, br. 25/11) Opstina
Budva, izrafieno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto gradevinske povrsine
nadzemnih |etaza 2.410,61 m? (planom zadato 2.418,50 m? nadzemnih etaza), bruto
gradevinske povr§ine podzemnih etaza namijenjene garaziranju 883,10 m? indeks
izgradenosz — 3,48 (planom zadato 3,50); indeks zauzetosti — 0,57 (planom zadato 0,60);
spratnost pbjekta 2Po+P+5+Ps (planom preporuc¢ena spratnost Po/Su+P+Mz+10),
obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama i gradevinskom
linijom, u stIladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.




Obrazlozenje

Aktom br. 09-332/23-7734/1 od 10.10.2023. godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom drzavnom arhitekti, obratili su
se Bajkoviq Ivan iz Budve, Vujovi¢ Nikola iz Budve, Ruslan Turlakoa iz Ukrajine i Furnyka
Vitaliy iz Ukrajine, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
projektovanp od strane ,Kalos® Doo Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 09.102023. godine u 14:13:24 +02'00', za izgradnju apartmansko-poslovnog
objekta 2Pg+ P+5+Ps, na dijelu UP br. 13.07, koju &ini kat. parcela br. 2061 KO Budva,
blok broj 13} u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana “Budva — Centar”,
("SluZbeni ligt Crne Gore “ opstinski propisi, br. 25/11) Op&tina Budva .

Direkt
razmotrio jg
razloga:

prat  Glavnog drZavnog arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva,
predmetni zahtjev i odiu€io kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljedecih

Clangm 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 ovlascerjja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etali$ta ili gradskog parka u
pogledu usdglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 i stqv 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,

smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiéki
daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program

3000 m? i vise, hotel odnosno turistiéko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se poyjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clangm 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dgkumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentagje kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2.
istog Clana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniékim
uslovima, oyim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.

ovog Zakon
rieSenje, sto
idejnog rjes
uslovima, o

Shod
Crne Gore"
urbanisticke
nedostajuci

. propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno
u skladu sa citiranim €lanom 73 stav 2, Zakona &ini obaveznost uskladenosti
nja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnicko tehnickim
im zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

no Clanu 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), gradenje na dijelu
parcele je mogucée do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore, ako
io urbanistiCke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov




da se inde
nedostajuci

Uz 2
arhitekti, slj

ksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za
Hio urbanisticke parcele.

ahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavhom drZzavnom
decu dokumentaciju: Urbanisti¢ko tehnicke uslove br. 06-061-926/3 izdate

30.09.2019.godine od strane Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva;
List nepokretnosti -prepis sa zvani¢nog sajta Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ
Budva od 18.09.2023.godine za kat.parcelu br.2061 KO Budva; Ugovor o zajedni€koj
izgradnji, zgklju¢en kod notara Mitrovi¢ Milene zaveden pod brojem UZZ 55/2023 od
23.01.2023. godine; Elaborat originalnih terenskih podataka o izvrSenim radovima na
terenu — pdrcelacija po Detaljnom urbanistickom planu ovjerene od strane Uprave za
katastar i drigavnu imovinu od 31.03.2023.godine; Saobracajna saglasnost, br. 04-8448/2
od 28.06.2023. godine; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickil parametara; lzjavu ovla§éene geodetske organizacije i dopunjeno ldejno
riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dgkumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215
Zakona.

Smjefnicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Budva centar-
izmjene i dppune” (“Sl.list Crne Gore"-opstinski propisi br. 25/11) OpS$tina Budva, na
lokaciji koju [€ini kat. parcela br. 2061 KO Budva, koja formira dio UP br.13.7, blok broj 13,
planirana je [namjena MN1-zona mjeSovite namjene.

Uvidgm u Detaljni urbanisti¢ki plan “Budva centar® — izmjene i dopune, utvrdeno je
da su progisane smjernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i
osnovni urb@nisticki parametri:

Dozvplieno je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanistickoj parceli. Svi
potrebni urljanistiCki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafi¢kih priloga list 6.0

.Regulacio
svaku namj
prekoraciti |
isklju€ivo pg
djelovi objek

HoriZ
predloZzeno
odredivace
za planiran

rieSenje” i list 5.0 ,Nivelaciono rieSenje” i urbanisti¢ko-tehnickim uslovima za

nu, kojim se definiSu parametri maksimalne vrijednosti koje se ne mogu
od njih se moze ostupiti na nize vrednosti. Iskazana BRGP podrazumijeva
vrSinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu uklju€eni potpuno ili djelimiéno
ata (garaze, podrumi, sutereni).

pntalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana su rjeSenje
od strane planera i nijesu obavezujuéi. Gabariti planiranih objekata
be na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujucih) parametara, koji se iskazuju
e urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti | izgradenosti), uz obavezno

postovanje

radevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana.

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. OperiSuci sa ova dva
parametra gdreduje se spratnost i slobodne povrSine na parceli. PovrSine suterenskih i
podrumskih|etaza ne uracunavaju se u ukupnu BRGP - namjenske tehni¢ke prostorije
(garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.).

Gradevinska linija je linijja do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a

prikazana |

rieSenje” lis
osnove i p
gradevinskg

u okviru Grafi€kog priloga — ,Regulaciono rjeSenje” list 6.0 i ,Nivelaciono
| 5.0. Bo¢ne gradevinske linije odredene su u grafickim prilozima i definiSu
redstavlja liniju do koje se moZe graditi U ostalim slucajevima, boc¢na
linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu namjenu. Gradevinska linija




prizemlja pfedstavlja mogucnost povliacenja prizemlja ili ostavijanje pasaza, prolaza, na
nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju
(glavnu) i dgfiniSe odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Zgrada moze
biti pOS'(aVIJ na svoum najlsturenulm dijelom do gradevmske Imue Erkeri, terase balkom i

se gradi kag
linjjama, od
potpuno uk
urbanistickd
linije.

acno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara. Nova zgrada i ukoliko
D zamjena postojece zgrade, postavlja se u skladu sa planiranim gradevinskim
nosno uslovima izgradnje iz ovog plana. 1z prethodnog stava se izuzima
opani deo objekta namijenjen za garaze, koji moZze da obuhvati cijelu
parcelu, §to omoguéava da podzemno gradenje mozZe i¢i do regulacione

Gradevinska bo¢na regulacija prema susjedu: objekti mogu da se grade do ivice

parcele sar
planom pre
od suseda,
otvora radi
od susjeda
parapetima
parapeta.

no uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez otvora, osim ako nije ovim
Hvideno da se gradi na ivici parcele; mogu da se grade na udaljenju 75-100cm
pod uslovom da se dobije saglasnost susjeda, uz mogucnost otvaranja malih
provetravanja higijensih prostorija; mogu da se grade na udaljenju 100-200cm
(uz pozeljnu saglasnost susjeda) uz mogucénost otvaranja otvora sa visokim
udaljenje vece od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i

Potr
otverenim
norrativu
mjesta za
se u okviru

Arhit

ban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na
arkinzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema
u izuzetnim sludajevima i u okviru suterena ili viSih etaza. Sva potrebna
rkiranje kod nove izgradnje, ukljuéujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju
grade u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

kturom objekata treba teziti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog

izraza karakteristitcnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje
planiranih pbjekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje,
namjenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma.
Neka od pojazidta koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primijeniti svakako jesu
i ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristitcno za stambene
objekte); pesStovanje | zastita postojeci likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata;
prepoznavanje vaznosti uloge objekta u gradskom tkivu u zavisnosti od namjene i pozicije;
racionalno |planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno; odnos
prema prirgdnom okruZenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko
objekata; kpris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namijenjene stanovanju;
koriécenje prhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte koji svojom
pozicijom i|namjenom predstavljaju potencijaino nove simbole u gradskom okruZenju;
kori§cenje Kvalitetnih i trajnih materijala; kori§¢enje prirodnih lokalnih materijala.

plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primjena kamena o&ekuje se i prilikom
uredenja slebodnih povrSina na parceli. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude
u saglasnosti sa planiranim namjenama objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi
| ocekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.




Idejnym rje$enjem projektovan je apartmansko-poslovni objekat 2Po+P+5+Ps (dva

sa smanje

stepenista,

povezuje o
sistemi sa

om pokretljivoséu. Podrum 1 se sastoji iz parking prostora za 13 vozila,
ifta, hodnika i protivpoZarnog predprostora — tampon zone, kao i auto-lifta koji
ije garaze. Podrum 2 se sastoji iz parking prostora za 24 vozila (parking
o dva vozila), stepenista, lifta, hodnika i protivpoZarnog predprostora — tampon

zone, kao i puto-lifta koji povezuje obije garaze.
U pnzemlju objekta se nalazi jedan poslovni porostor, 5 apartmana, pjesacka
ulazna zong i vretikalne komunikacije. Na |, Il i lll spratu (tipska etaza) projektovne su po 6

apartmans
dok se n
apartmana

Krov
Spratu) pre
prizemlja i
prirodnog K
oblogom u §

Pros
kolskih i pje

ih jedinica, na IV spratu 5 apartmanskih jednica, na V spratu 3 apartmana,
povucenoj etazi nalaze dvije apartmanske jedince, $to ukupno &ini 33
L objektu.

objekta je ravan, neprohodan, dio krovnih terasa na povucenoj etazi (5. i 4.
dviden je kao ozelenjeni neprohodni ravni krov. Fasada objekta u nivou
fasadna vertikala iznad glavnog ulaza u objekat oblazu se plo¢ama od
amena. Ostatak fasade, sem povucene etaze, je obloZen termoizolacionom
istemu ,Demit”. Povuéena etaza je obloZzena kompozitnim fasadnim panelima.

or oko objekta je tretiran kao jedinstvena cjelina, u funkciji objekta, odnosno
Sackih prilaza. PjeSacke komunikacije su poplo¢ane neklizaju¢im plo¢ama od

prirodnog kemena. Parterno zelenilo je kombinovano sa Zzbunastim zasadima i drvecem.

Prisutan je
rasvjete na

Uvid

i urbani mobilijar u vidu drvenih klupa za odmor, kanti za otpatke i spoljne
podzidima i Zardinjerama

pbm u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno dopunjeno

idejno rjes
br. 2061

je za izgradnju stambeno-poslovnog objekta na lokaciji koju ¢ini kat. parcela
O Budva, koja formira dio UP br.13.7, blok 13, u zahvatu Detaljnog

urbanistickqg plana “Budva Centar-lzmjene i dopune” (“Sl.list Crne Gore™-opstinski propisi

br. 25/11)
I materijali

pstina Budva, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje
ciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto gradevinske

povrsine ngdzemnih etaza 2.410,61 m? (planom zadato 2.418,50 m? nadzemnih etaza):

bruto grad

inske povrSine podzemnih etaza namijenjene garaZiranju 883,10 m?; indeks

izgradenostl — 3,48 (planom zadato 3,50); indeks zauzetosti — 0,57 (planom zadato 0,60);

spratnost

bjekta 2Po+P+5+Ps (planom preporu¢ena spratnost Po/Su+P+Mz+10),

obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasni¢kim parcelama i gradevinskom
linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom ognovnih urbanisti¢kih parametara, Elaborat parcelacije po DUP-u kao i Izjava



geodetske licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog kompleksa i saobra¢ajnom
pristupu. Pristup predmetnoj lokaciji omogucen je preko postojece ulice, kat. parcele br.
3072/1 KO Budva upisana u list nepokretnosti 3072 viasnik Crna Gora-Opétina Budva. Uz
idejno rjesenje prilozena je Saobracajna saglasnost, br. 04-8448/2 od 28.06.2023. godine,

izdata od
Magistralni
Budvana U

Dana
arhitektonsk
elektronski

trane Uprave za saobraca] na ldejno rjeSenje ,Saobracajni prikljucak ,
ut M-1, kat. parcele, br. 2059, 2060/1, 2061, 2062, 2063 i 3072/1 sve KO
13.7.

22.11.2023 podnosilac zahtjeva dostavio je dopunjeno idejno rjeSenje
g projekta, projektovano od strane ,Kalos® Doo Budva, ovjereno
potpisom projektanta dana 21.11.2023. godine u 10:59:41 + 01'00°, za

izgradnju apartmansko-poslovnog objekta 2Po+ P+5+Ps, na dijelu UP br.13.07, koju Cini
kat. parcelal br. 2061 KO Budva, blok broj 13, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistickog plana “Budva — Centar”, (“Sluzbeni list Crne Gore “ opstinski propisi, br.

25/11) Opst
Na
arhitektons
arhitektons
Detaljnog
opstinski prd

Uvidd
katastar i d
Budva, utvr
lvanovi¢c Ma

Uvidd
zaveden po
Maje, Jakov

a Budva.

snovu uvida u predmetnu dokumentaciju, ovaj Direktorat konstatuje da su
karakteristike predloZzenog idejnog rjeSenja u skladu sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u zahvatu
banistickog plana “Budva centar-lzmjene i dopune” (“Sllist Crne Gore’-
pisi br. 25/11) Opstina Budva.

m u List nepokretnosti br.49 KO Budva prepis sa zvani¢nog sajta Uprave za
Zavnu imovinu PJ Budva od 18.09.2023.godine za kat.parcelu br.2061 KO
jeno je da je kat.parcela br.2061 KO Budva, u sukorid¢enju Deli¢ Maje,
fine, Jakovljevi¢ Mirjane i Becir NebojSe, u obimu prava 1/4.

m u Ugovor o zajedni¢koj izgradnji, zaklju¢en kod notara Mitrovi¢ Milene
[ brojem UZZ 55/2023 od 23.01.2023.godine koji je zaklju¢en izmedu Deli¢
ljevic Mirjane, Becir NebojSe, Ivanovi¢ Marine kao sukorisnika zemljista i

Bajkovi¢ Ivana, Vujovi¢ Nikole, Ruslan Turlakova i Vitaliy Furnyka kao investitora,

utvrdeno je
objekta da
gradevinsku

¢lanom 3 pomenutog Ugovora- Obaveze korisnika zemljiSta i suvliasnika
sukorisnici zemljidta daju neopozivu saglasnost da Investitori mogu izvaditi
dozvolu, izvrSiti prijavu gradenja na predmetnoj parceli na njihovo ime, te

oviaséuju i
organima,
gradevinske

Kod i

estitore da mogu preduzeti sve potrebne radnje pred nadleznim Drzavnim

n
{rugim pravnim i fizi€kim licima koje budu bile potrebne za izdavanje

dozvole, prijavu izvodenja radova koja ¢e biti izdata na njihovo ime.

rloZzenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se

stekli uslovi
Ruslan Turl

za davanje saglasnosti Bajkovi¢ Ivanu iz Budve, Vujovi¢ Nikoli iz Budve,
kovu iz Ukrajine i Furnyka Vitaliy iz Ukrajine, na dopunjeno idejno rjeSenje

arhitektonskpg projekta projektovanc od strane ,Kalos" Doo Budva, ovjereno elektronskim
potpisom pfojektanta dana 21.11.2023. godine u 10:59:41 + 01'00', za izgradnju
apartmansk¢-poslovnog objekta 2Po+ P+5+Ps, na dijelu urbanisticke parcele, br. UP
13.07, koju [Cini kat. parcela br. 2061 KO Budva u Bloku broj 13, u zahvatu Izmjena i
dopuna Defaljnog urbanistickog plana “Budva — Centar”, (“Sluzbeni list Crne Gore *
opstinski prppisi, br. 25/11) Opstina Budva, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije

objekata, k
iIndeks izgra
kolski prilaz

I osnovnih urbanistiCkih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina,
enosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i
pbjektu).




Sag!:no izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ojvog riesenja.

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




