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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 i &lana 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$avajuci po zahtjevu preduzetnika Banovi¢
Zorana, koji obavlja privrednu djelatnost izgradnje stambenih i nestambenih zgrada iz
Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
apartmanskog objekta ,A* i apartmanskog objekta ,B“ koji se nalazi na UP 8-18 (koju &ine
kat.parcele br.1991/9, 1991/10 i 1991/33 sve KO Budva), UP 8-20 (koju &ini kat.parcela
br.1991/8 sve KO Budva) i UP 8-22 (koju ¢ine kat.parcele br.1991/23, 1991/29 i 1991/31
sve KO Budva), Op$tina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Babin Do"
("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi", br. 11/12), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost preduzetniku Banovi¢ Zoranu, koji obavlja privrednu djelatnost
izgradnje stambenih i nestambenih zgrada iz Budve, na idejno rie$enje arhitektonskog
projekta za izgradnju apartmanskog objekta ,A“ i apartmanskog objekta ,B* koji se nalazi
na UP 8-18 (koju Cine kat.parcele br.1991/9, 1991/10 i 1991/33 sve KO Budva), UP 8-20
(koju €ini kat.parcela br.1991/8 sve KO Budva) i UP 8-22 (koju &ine kat.parcele br.1991/23,
1991/2911991/31 sve KO Budva), Opstina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana
»~Babin Do* ("SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi", br. 11/12), ukupne bruto razvijene
gradevinske povrS§ine BRGP=6.905,36 m2 (planom dato nadzemno 4.168,00 m2 —
ostvareno 4.167,18 m?), indeksom zauzetosti 0,40 (planom dato 0,40), indeksom
izgradenosti 2,00 (planom dato 2,00), spratnost objekta Po2+Po1+S+P+3+Ps (planom dato
P+3+Pk), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektu.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-2307/1 od 01.04.2022.godine, preduzetnik Banovi¢ Zoran koji
obavlja privrednu djelatnost izgradnje stambenih i nestambenih zgrada iz Budve, obratio se
Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju apartmanskog objekta ,A“ i apartmanskog objekta ,B“ koji se nalazi na UP 8-18
(koju Cine kat.parcele br.1991/9, 1991/10 i 1991/33 sve KO Budva), UP 8-20 (koju €ini
kat.parcela br.1991/8 sve KO Budva) i UP 8-22 (koju Cine kat.parcele br.1991/23, 1991/29
i 1991/31 sve KO Budva), Opstina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Babin
Do* ("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 11/12), ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine BRGP=6.905,36 m2 (planom dato nadzemno 4.168,00 m2 —
ostvareno 4.167,18 m?2), indeksom zauzetosti 0,40 (planom dato 0,40), indeksom



izgradenosti 2,00 (planom dato 2,00), spratnost objekta Po2+Po1+S+P+3+Ps (planom dato
P+3+Pk), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektu.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj:06-061-805/3 izdate 21.08.2018.
godine od strane Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva; Urbanisticko-
tehnicke uslove broj:06-061-806/3 izdate 21.08.2018. godine od strane Sekretarijata za
urbanizam i odrzivi razvoj Opétine Budva; Urbanisticko-tehniCke uslove broj:06-061-807/3
izdate 17.10.2018. godine od strane Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine
Budva; List nepokretnosti broj 2122 KO Budva - prepis br.104-919-5225/2022 od
08.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva za
katastarsku parcelu broj 1991/8 KO Budva; List nepokretnosti broj 3269 KO Budva — prepis
br.104-919-5224/2022 od 08.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Budva za katastarsku parcelu broj 1991/23 KO Budva; List nepokretnosti broj
2123 KO Budva — prepis br.104-919-5221/2022 od 08.04.2022. godine izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva za katastarske parcele broj 1991/9, 1991/10
i 1991/34 sve KO Budva; lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistikih parametara; lzjavu geodetske licencirane organizacije o tacnoj lokaciji
planiranog objekta; Ugovor o zajedni¢koj izgradnji UZZ br.204/2019 od 21.02.2019.godine
i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiéenoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlugio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), utvrdena su ovliadéenja
Glavnog drzavnog arhitekte a naro¢ito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz Clana 55 stav 2tatka 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 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
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
glana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m2 i vie, hotel, odnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan ,Babin do“ (,Sluzbeni
list Crne Gore — opétinski propisi® br. 11/12), Opstina Budva, za urbanisticke parcele UP8-
18, UP8-20 i UP8-22 planirana je namjena stanovanje.

U Zoni S2 planirano je stanovanje srednje gustine spratnosti do P+3+Pk, u blokovima
br. 5a, 6 i 7 i delovima blokova 5, 8, 9 i 10. Planirani indeks zauzetosti je 0,40 , dok je
planirani indeks izgradenosti 2.0. Parametri za ovu izgradnju su dati u okvirima vrijednosti
koje su GUP-om date za zonu stanovanja srednjih gustina sa malim poveéanjem indeksa
izgradenosti u zoni S2 s obzirom da je to istovremeno i zona rekonstrukcije i obnove. U



“okviru zona S1 i S2 nalazi se i nekoliko novih lokacija za izgradnju, ali nedovoljno da se
formira zona Stanovanje u zoni nove izgradnje. Podrazumjeva se mogucénost izgradnje u
postojeéem urbanom tkivu i na novim lokacijama za izgradnju, odnosno u okviru postojeceg
tkiva planirana je nova izgradnja na praznim parcelama, zamena postojecih objekta novim,
kao i dogradnja i nadgradnja postojecih objekata u okviru zadatih parametara. U objektima
namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja prostora namijenjenih djelatnostima u
prizemlju objekta ili u dijelu objekta. Djelatnosti koje se mogu graditi su one koje ne
ugroZavaju zivotnu sredinu i ne remete komfor stanovanja susjeda. To su: trgovina,
poslovanje, usluzne djelatnosti, izvjesni zanati, zdravstvene ordinacije, advokatske
kancelarije, zabavista i sl., a prema propisima za izgradnju svake od ovih djelatnosti.
Gradevinska linija je data kao linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja).
Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom odstojanju od regulacione linije. Zgrada moze biti postavljena svojim
najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi
objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrS§inama
(zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konacno
nivelisanog okolnog terena ili trotoara.

Dozvoljena spratnost-visina objekata za zonu S2 maksimalno suteren (ili podrum),
prizemlje, 3 sprata i potkrovije - Su(ili Po)+P+3+Pk ili suteren (ili podrum, odnosno - pet
korisnih etaza. (u grafickom prilogu obelezeno kao P+3+Pk). Maksimalna visina vijenca
iznosi 13,5 m, mjereno od kona&no nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta do
gornje ivice krovnog vijenca.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- na pretezno ravnom terenu: od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice
konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza,
- na terenu u veéem nagibu: od ivice poda najniZe korisne etaZe objekta do gornje ivice
konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza.

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

Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvi§e do 1,20 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog
terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda
prizemlja moze biti najvise 1.50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena;

- na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad
kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Poslednja etaza se moZe izvesti kao potkrovlje ili povugena etaza. PovuCenom etazom se
smatra fasadno platno poslednje etaze povuceno pod uglom od 57 stepeni u odnosu na
horizontalni ravan, odnosno fasadno platno povuéeno za minimalno za 1.5 m od fasade
nizih spratova. Krov iznad povugene etaze projektovati kao plitak kosi krov (do 15 stepeni)
sa odgovarajuéim krovnim pokrivatem. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na
drugi objekat.

Smjernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju predvideno je da se prilikom
obrade fasada izbegavaju elementi koji vode ka kicu, kao $to su lazna postmodernistiCka
arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne
figure i gipsarski radovi). Nepozeljna je pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim
stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih
krovova (takozvanih $ubara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(takozvano ukrovljavanje) itd. PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge



“mjere nisu moguce. Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka
postoje¢ih zgrada je prihvatljiva i preporucuje se. U tom smislu se podrzava vertikalno
ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl. U obradi fasada koristiti
svijetle priguSene boje, u skladu sa karakteriti€nim bojama podneblja (bijela, bez, siva,
oker...). Kod primjene materijala u zavr$noj obradi fasada voditi rauna o otpornosti na
atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom Koristiti
autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni naéin.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametara, lzjava geodetske licencirane organizacije o
tacnoj lokaciji planiranog objekta i saobraéajnom pristupu, kao i Elaborat parcelacije po
DUP-u ovjeren od strane nadleZnog organa. Kolski prilaz objektu obezbijeden je sa javnog
ulice Maksima Gorkog, a preko katastarske parcele broj 1991/30.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u zahvatu
planskog dokumenta Detaljni urbanisti¢ki plan ,Babin do* (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi‘ br. 11/12), Opstina Budva.

Uvidom u izjavu geodetske licencirane organizacije utvrdeno je da je pjeSacki ulaz u
planirane objekte sa sjeverne strane na etaZi prizemlja, a samoj lokaciji se pristupa se
postojeée saobracajnice Ulice Maksima Gorkog koja se nalazi na kat.parceli br. 1991/1 KO
Budva, dok je kolski pristup obezbijeden preko parcele br.1991/30 KO Budva.

Uvidom u List nepokretnosti broj 2122 KO Budva — prepis br.104-919-5225/2022 od
08.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drZzavnu imovinu PJ Budva,
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1991/23 KO Budva, u sukori§éenju Jovanovic lva,
u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti broj 3269 KO Budva — prepis br.104-919-5224/2022 od
08.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drZzavnu imovinu PJ Budva,
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 1991/8 KO Budva, u svojini Jovanovi¢ Verice i
Sutka Tatjane, u obimu prava 1/2.

Uvidom u List nepokretnosti broj 2123 KO Budva — prepis br.104-919-5221/2022 od
08.04.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva,
utvrdeno je da su katastarske parcele broj 1991/9, 1991/10 i 1991/34 sve KO Budva u
kori§éenju Jovanovi¢ DuSana u obimu prava 1/1.

Uvidom u Ugovor o zajednickoj izgradnji UZZ br.204/2019 od 21.02.2019.godine,
ovjeren kod notara Vuksanovi¢ Branke, utvrdeno je da je isti zaklju¢en izmedu Jovanovic
Dusana, Jovanovi¢ lva, Jovanovi¢ Verice, Sutka Jovanovi¢ Tatjane i preduzetnika Banovic¢
Zorana iz Budve, i unesen u katastru nepokretnosti kao zabiljezba tereta — List
nepokretnosti br.2122, br. 3269, br.2123 sve KO Budva izdat od strane Uprave za katastar
i drzavnu imovinu PJ Budva.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno riesenje
objekta viSeporodiénog stanovanja sa poslovanjem, projektovano od strane ,URBANIST
PROJECT" d.0.0. Budva, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistic¢kim parametrima: ukupna bruto razvijena
gradevinska povr§ina BRGP=6.905,36 m2 (planom dato nadzemno 4.168,00 m? -
ostvareno 4.167,18 m2), indeks zauzetosti 0,40 (planom dato 0,40), indeks izgradenosti



2,00 (planom dato 2,00), spratnost objekta Po2+Po1+S+P+3+Ps (planom dato P+3+Pk),
ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektu.

Kod izloZenog pravnog i &injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti preduzetniku Banovi¢ Zoranu, koji obavlja
privrednu djelatnost izgradnje stambenih i nestambenih zgrada iz Budve, na idejno
arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane strane ,Urbanist project’ d.o.o. Budva,
projekta za izgradnju apartmanskog objekta ,A“ i apartmanskog objekta ,B* koji se nalazi
na UP 8-18 (koju Cine kat.parcele br.1991/9, 1991/10 i 1991/33 sve KO Budva), UP 8-20
(koju Cini kat.parcela br.1991/8 sve KO Budva) i UP 8-22 (koju &ine kat.parcele br.1991/23,
1991/2911991/31 sve KO Budva), Opstina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
,Babin Do* ("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 11/12) u pogledu oblikovnosti
I materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickin parametara (bruto razvijena
gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rje$enja.

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