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Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica
u foblasti arhitekture

Broj: 05-33224-3047/3
Podgerica, (8.07.2024. godine

Ministarstvolprostorneg planiranja, urbamizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 st 4tac.1.al1 12 Zakona o
planiranju pfostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore* br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i £1.18. Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore"
br. 56/14, R0/15,40/16 i 37/17). rie$avajuéi po zahtievu “ WIND CONSTRUCTION
COMPANY"| D.O.O. Budva, za izdavanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za iggradnju apartmanskog objekta, na urbanistickoj parceli broj UP 55 2, Blok br
55, k.p 771 772, 773 sve KO. Beéici, BRGP podzemnih i nadzemnih etaza objekta
1 401,31+2 B58.24=4.259,55 m2 , projektovanog od strane .Plan M1" D.O.O Budva.
ovjeren elektronskim potpisom dana 22.02.2024. u 13:54:15, +01'00", u zahvatu Detaljncg
urbanistiékop plana “BECICI" (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 01/08), donosi

RJESENE

lasnost " WIND CONSTRUCTION COMPANY™ D.0.O. Budva, na ideno
riesenje artytektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta, na urbanisticko)
parceli broj [UP 55.2, blok br. 55, k.p. 771, 772, 773. K.O. Bec¢iti, BRGP podzemnih |
nadzemnih étaZa objekta 1.401,31+2.858,24=4.259 55 m2 , projektovanog od strane ,Plan
M1* D.0.O. [Budva. ovjeren elektronskim potpisom dana 22.02.2024. u 13:54:15, +01'00",
u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “BECICI" (*SluZbeni list Crne Gore - opstinski
propisi” br. 01/09), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata | osnovnih
urbanistickil parametara: indeks zauzetosti 0,56 (Planom propisan 060) indeks
izgradenosti| 2,95 (Planom propisan 3,00}, spratnosti objekta = Po/Su+P+4 (Planom
propisana preporutena-neobavezujuca spratnost objekta. Po/Su+P+4) ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji, | obezbijedenim saobracajnim prikljuékom lokaciji |
objektima

Obraziozenje

-332/24-3047/1 od 23.02.2024. godine, sa dopunom od 04 07 2024, godine
"WIND CONSTRUCTION COMPANY" D.O.O, Budva, obratiic se ovom ministarstvu
Direktoratu 2a sprovodenje drZzavnih smjernica u oblasti arhitekture, zahtjevom za izdavanje
saglasnosti [na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta,
na urbanist¢koj parceli broj UP 552, blok br. 55, k.p. 771, 772, 773, K.O. Betici, BRGP
podzemnih ijnadzemnih etaza objekta 1401 31+2.858,24=4 259 55 m2 , projektovanog od
strane ,Plagp M1" D.O.O. Budva, ovjeren elektronskim potpisom dana 22.02 2024 u
13:54:15, +01'00", u zahvatu Detalinog urbanisti¢kog plana "BECICI" (“Sluzbeni list Crne
Gore - op8tinski propisi” br. 01/09), u smislu arhitektonskog oblikovanja | matenjalizacie




objekata | osnovnih urbanistitkin parametara: indeks zauzetosti 0,56 (Planom propisan
0,60), indek izgradenosti 2,95 (Planom propisan 3,00), spratnosti objekta | Po/Su+P+4
(Planom opisana preporutena-neobavezujuéa spratnost objekta Po/Su+P+4),
ostvarenim ¢dnosom prema gradevinskoj liniji. i obezbijedenim saobracéajnim prikljuckem
lokaciji | objgktima.

Uz zahtjev, novani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat za sprovodenje drzavnin
smjernica u joblasti arhitekture, sledece dokaze l|zjavu privrednog drustva koje je izradilo

tehniéku doKumentaciju “Plan M1* D.O.0. Budva, " ovjerena elektronskim potpisom dana
22.02.2024.|u 13:54:15. +01'00°, u kojoj je dat tabelami prikaz ostvarenih i planiranih
urbanistiékil parametara i Idejno rjedenje u zasticenoj digitalnoj formi

Ministarstvo| prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direklorat za sprovoden|e
drzavnih smjjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tennicku
dokumentadju i raspolozZive spise predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu riesenja, a ovo
sa sljedecih razloga:

Naime, &lajom 87 stav 4. taé.1.al.1 i 2, tat. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/18, 82/20 86/22 1 4/23)
utvrdena su|ovlaséenja Glavnog drzavneg arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na
idejno rieSemje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u
lasenosti sa. smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenost,
tosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
ost na idejno riedenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glayni projekat u odnosu na program iz élana 116 ovog zakona. koji je uskiaden sa
drzavnim srhjemicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistick
projekat, 4)| daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih| objekata u dijelu oblikovanja 1 materijalizacije. 6) utvrduje smjernice za
uskladivanjg spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona

Clanom 88. gtav 2. Zakona, propisano je da posiove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tacka| 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vie, Hotel| odnosno turisticko naselje sa ¢etiri ili pet zvjezdica i tunsticki rizort, mogu se
povjeriti jedihici lokalne samouprave

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo. Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u pblasti arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rjeSenja arhitektonskog
projekta za iggradnju apartmanskog objekta, na urbanistickoj parceli broj UP 55.2. blok br

parametara. indeks zauzetosti 0.56 (Planom propisan 060) indeks
izgradenosti| 2,95 (Planom propisan 3,00), spratnosti objekta . Po/Su+P+4 (Planom

propisana preporuéena-neobavezujuéa spratnost objekta: Po/Su+P+4) ostvarenim
odnosom pfema gradevinskoj liniji, | obezbijedenim saobracajnim prikljuékom lokaciji |
objektima.

Naime, uvidpm u Planski dokument - Detaljni urbanisti€ki plan ‘BECICI" Opstina Budva
utvrdenoc je ¢a je propisano sledece:




OPSTI URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI - osnovni uslovi

Dozvoljeno |e gradenje na svako] planom predvidenoj urbanisti¢ko) parceli. Svi potrebni
urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih Regulaciono resenje” | list
Nivelaciond reSenje’ | urbanistiéko-tehniékim uslovima za svaku namenu, kojim se definisu
parametri mpksimalne vrednosti kojke se ne mogu prekoragiti i od njih se moZe ostupiti na
nize vrednogti. Iskazana BRGP podrazumeva iskljuéivo povrsinu nadzemnih etaZa objekata
i u nju nisu Ykljuéeni potpuno ili delimiéno delovi objekata (garaze, podrumi, sutereni).

Horizontalni| i vertikalni gabariti prikazani su u grafitkom prilogu Plana su redenje
prediozeno ¢d strane planera | nisu obavezujuci. Gabariti planiranih objekata odredivace se
na osnovu dadatih urbanistickin (obavezujucih) parametara, koji se iskazuju za planirane
urbanistiéke| parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obaveznc postovanje
gradevinske]i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana. Koeficijent
izgradenostil je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. OperiSuci sa ova dva paramelra
odreduje se|spratnost i slobodne povréine na parceli. Povrsine suterenskin i podrumskih
etaza ne ufadunavaju se u ukupnu BRGP - namenske tehnike prostorije (garaZe.
magacini, ogtave, kotlarnice i dr.)

Postavljanjel objekata u odnesu na javne povrsine:

Gradevinska3 linija je linija do koje je dozveljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je
u okviru Grafitkog priloga ~ ,Regulaciono re$enje" i Nivelaciono resenje”

Gradevinskd linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom |odstojanju od regulacione linjje. Boéne gradevinske linijje odredene su u
grafiékim prfozima | defini$u osnove i predstavlja linju do koje se moze graditi. U ostalim
slutajevima| boéna gradevinska linja je utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu
namjenu.Gradevinska linijja prizemlja predstavija mogucnost poviatenja prizemija ili
ostavijanje gasaza, prolaza,na nivou prizemija objekta. Gradevinska linija prizemija vaZi
samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definiSe odstupanja prizemlja od pozicije glavnog
korpusa objgkta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte | sl. Postojeci
objekti koji ge nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu
isati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrZavati

minimalnoj Wisini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog terena il trotoara.

Urbanisticka-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gustine u zoni nove
izgradnje sa|viseporodiénim stanovanjem:

Stanovanje |manje gustine u zoni nove izgradnje sa wviseporoditnim stanovanjem
podrazumjeya broj stanova u objektu od 4 do 8, pn éemu se | turistiCki apartman smatra
stambenom |jedinicom. Objekti poroditneg stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti:
slobodnostojeci objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) | dvostrano uzidani
objekti (u nizu). Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol |
moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske
linije; maksimalna preporucena spratnost, maksimaina povrsina pod objektom, odnosno
objektima na parceli, maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na
parceli; kao | svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi. Urbanistiéki pokazatelji
| kapaciteti za svaku parcelu (indeks zauzetosti, izgradenosti | spratnost). namjena povrsina
i planiranih |objekata | druge, dati su u tabeli Urbanisti¢ki pokazatelji pc blokovima i
urbanistiékiﬁ1 parcelama,




Horizontalngd | vertikaina regulacija Gradevinska linja predstavija krajnju granicu za
izgradnju ogjekta. Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuta | na nju se
postavlja jedna fasada objekta. Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele -
slobodnostoleéi objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min. 1.5 m),
ik parcele nepravilan. Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele
e 3 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti | manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele
nepravilan Jzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti | objekti u prekinutom nizu) je moguéa
iskljudivo uZ pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na &ijoj granici je predvidena
izgradnja, o$im sa sluéajeve koji su ovim planom predviden: da se gradi na ivici parcele U
navedene dtaze su usle sve korisnicke nadzemne etaze Poslednja etaZa moze Diti
koricena | Hao potkrovna etaZa, ali bez mogucnosti njeneg resavanja u vidu viSespratnog
nivoa. Resehje krova je produkt arhitektonske oblikovnosti sa ciliem uklapanja u vizuelne |
tradicionalng elemente primorskog ambijenta.

Postavijanjej objekata u odnosu na susedne parcele.

- Ukoliko se novi objekat postavija na granicu sa susednom parcelom, sa te strane nije
dozvoljeno gredvideti otvore,

- Za objekt¢ za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna
saglasnost quseda: Gradevinska bocna regulacija prema susedu: objekti mogu da se grade
do ivice parfele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez otvora, osim ako nije
ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele; mogu da se grade na udalienju 75-
100cm od spiseda, pod uslovom da se dobije saglasnost suseda, uz mogucnost otvaranja
radi provetravanja higijensih prostorija, mogu da se grade na udaljenju 100-
200cm od duseda (uz poZeljnu saglasnost suseda) uz moguénost otvaranja otvora sa
visokim parppetima; udaljenje vece od 250cm omogudéuje otvaranje otvora normalnih
dimenzija i parapeta; Regulacija gradenja prema ,zadnjem" dvoristu suseda predvidena je
u obliku dvd odstojanja: odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda,
pruza mogugnost otvaranja otvora sa visokim parapetima; odstojanje do 400cm, za koje je
potrebna spglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa standardnim
parapetima.|Krovovi mogu biti ravni i preporuéuje se njinovo pretvaranje u krovne baste za
okupljanje tyrista. Takode je pozeljno da se krovovi garaZnih prostora ozelene | namijene
turistima za|dodatne zabavno rekreativne sadrZaje. Najveéi dopusten: indeks zauzetost|
podzemne gtaZe iznosi 1.0 (100%)

itektonskog oblikovanja: principi oblikovanja: Arhitekturom cbjekata treba teZiti
remenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristicnog za urbani gradski
teranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa
kontekstom L kome objekat nastaje, predvidenom namenom | osnovnim principima razvo;a
naselja u gravcu visokog turizma. Neka od polaziSta koja se u procesu lizgradnje
neizostavno| moraju primeniti svakako jesu i: ambijentalno uklapanje u urbani kontekst
(posebno karakteristiénc za stambene objekte), postovanje | zastita postojedi likovnih |



tkivu u zavisnosti od namjene i pozicije; racionalno planiranje izgradenih prostora kroz
odnos izgra@ieno-neizgradeno, odnos prema prirodnom okruzenju izrazen kroz afirmaciju
otvorenih i elenih prostora oko objekata, postovanje izvornog arhitektonskog stila u
sluéajevima |izvodenja naknadnih radova na cbjektima, a ukoliko se o objektima izrazitin
arhitektonsk|h vrednosti: -koris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene
stanovanju; tkonsc¢enje arhitektonski atraktivnih | upecatljivin formi | oblika za objekte koji
svojom pozcijom i namenom predstavijaju potencijaino nove simbele u naseljskom
okruzenju, koriéenje kvalitetnih 1 trajnih materijala; -korid¢enje prirodnin lokalnih
matenijala

urbanin vre}nosti mikroambijenata, prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom

Elementi oblikovanja | materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija 1zrazena kroz odnos prema prirodnom | stvorenom okruzenju.

materijala. Sugeri$e se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada,
mnih delova objekata, podzida, stepeniSta, izvodenje elemenata plastike
emenata mobilijara. Siroka primena kamena oéekuje se | prilikom uredenja
vr8ina na parceli.

objekata |
slobodnin

Distinkcija go nameni svakake je neophodna bududi da pozicija i namena objekata u velikoj
meri odredulu izbor elemenata oblikovanja i izbor matenjalizacije. Kada su u pitanju objekti
namenjeni Btanovanju jedno od osnovnih polaziSta bilo bi svakako prepoznavanje
karakteristikp lokalnog klimata i prilagodavanje formi | organizacie objekta upravo tim
principima. Pvde se prvenstveno misli na moguénosti formiranja elemenata zastte od
sunca, ali ufistom trenutku i maksimalnog koridcenja te osnovne karakterisitke podneblja
Ovo je mogyce sprovesti praviinom organizacijom osnove, ali i koriS¢enjem elemenata kac

potpisom dana 22.02.2024. u 13:54:15, +01'00', u kojoj je dat tabelarni prikaz

ostvarenih i planiranih urbanisti¢kih parametara

Uvidom u List nepokretnosti 448-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podruna
jedinica Budva. utvr@eno je pravo svojine Yuldir Murata na kat parcelama 771. 772,1 773
sve K.O.Begic¢i. U spisima predmeta ima Ugovor o zajednitko] izgradnji zakljuen izmedu
viasnika zeljita Yuldir Murata | gradevinske kompanie -~ WIND CONSTRUCTION
COMPANY"|D.O O. Budva — Notarska oznaka, UZZ 863/2023 od 20.07.2023. godine Dato
je | punomgcje od strane Davaoca punomodja Yuldir Murata No-6291 od 02.07.2024
godine, ovjefeno od strane Tumaca za turske jezike — Mersudina Mededovica, - Bijelo Polje
u kojem je |[data saglasnost od strane viasnika zemljista da "WIND CONSTRUCTION
COMPANY’| D.O O, Budva bude investitor za 1zradu tehnicke dokumentacije, potrebne za
prijavu za gradenje i izvodenje izgradnje objekta kod nadleZnih institucija

Kod izlozerlog pravnog i &injenitnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovedenjd drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi. s




pozivom nal|&l. 87.st4. tat1.al1i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradn)i objekata za
davanje saglasnosti investitoru * WIND CONSTRUCTION COMPANY" D.O.O. Budva. na
idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju apartmanskog objekia, na urbanisticko)
parceli broj|UP 55.2, blok br. 55, k.p. 771, 772, 773 K.O. Be¢i¢i, BRGP podzemnin |
nadzemnih ¢taza objekta 1. 401.31+2 858,24=4 259,55 m2 , projektovanog od strane Plan
M1* D.O.O.|Budva. ovjeren elektronskim potpisom dana 22.02.2024. u 13:54:15, +01'00
u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana “BECICI" (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi® br. §1/09), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanisti¢kil parametara: indeks zauzetosti 0,56 (Planom propisan 0.60), indeks
izgradenost{ 2,95 (Planom propisan 3,00), spratnosti objekta : Po/Su+P+4 (Planom
propisana preporuéena-neobavezujuéa spratnost objekta: Po/SutP+4) ostvarenim
odnosom pfema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim sacbracajnim prikljuékom lokaciji |
objektima.

Saglasno izloZzenem, cdluceno je kao u dispozitivu ovog rjedenja

UPUTSTV{J O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

‘%atg a Pavicevi¢, dipl.pravnik
', "CUL:& '
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