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Dostavlja se rieSenje broj i datum gornji o saglasnosti na idejno rieSenje za izgradnju Garni
hotela sa apartmanskim depadansom projektovanog na urbanisti¢koj parceli broj 122.4, blok

122, na katastarskim parcelama broj 138/1 i 138/3 KO Be¢iéi, u okviru DUP-a "Becici",
Opstina Budva na dalju nadleznost.
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Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 i 236 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17) i ¢lana 21 Uredbe o organizaciji i
nacinu rada drzavne uprave (,Sluzbeni list Crne Gore* broj: 5/12, 25/12, 44/12, 61/12,
20/13,17/14,6/15, 80/15, 35/16, 41/16, 61/16, 73/16, 3/17, 19/17 i 68/17), i €lana 18 Zakona
0 upravnom postupku (Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) rje$avajuéi
po zahtjevu Begi¢ Zeljka iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju
Garni hotela sa apartmanskim depadansom projektovanog na urbanisti¢koj parceli broj
122.4, blok 122, na katastarskim parcelama broj 138/1 i 138/3 KO Begiéi, u okviru DUP-a
"Becici", Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Beci¢ Zeliku iz Budve daje se saglasnost na idejno rieSenje za izgradnju Garni
hotela sa apartmanskim depadansom projektovanog na urbanisti¢koj parceli broj 122.4,
blok 122, na katastarskim parcelama broj 138/1 | 138/3 KO Becici, u okviru DUP-a "Beéiéi",
Opstina Budva.

Obrazlozenje

Aktom broj: 105-850/1 od 26.02.2018. godine, Begi¢ Zeljko iz Budve, podnio je
glavnom drzavnom arhitekti zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju
Garni hotela sa apartmanskim depadansom projektovanog na urbanisti¢koj parceli broj
122 .4, blok 122, na katastarskim parcelama broj 138/1 i 138/3 KO Begiéi, u okviru DUP-a
"BeCi¢i", Opstina Budva (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br.01/09).

Odredbom ¢lana 87 stav 5 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17), propisano je da glavni drzavni arhitekta daje
saglasnost na idejno rieSenje zgrade, trga i ostalih javnih prostora u naseljima.

Glavni drzavni arhitekta je razmotrio zahtjev Be&i¢ Zelika, idejno rieSenje za
izgradnju Garni hotela sa apartmanskim depadansom, projektovanog od strane “ART build*
d.o.o. iz Bijelog Polja i odlucio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87
stav 1. Zakona. Do donosSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi
iz planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - ¢lan 215.
Zakona.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru DUP-
a "Becici", utvrdeno je da pri izgradnji objekata treba voditi raéuna o uslovima savremene
domace arhitektonske prakse, inspirisane i vodene nedovoljno formiranim principima
trzista. Primjetan je negativan trend razvoja arhitektonskih oblika i formi. Tradicionalni
mediteranski tip karakteristicne primorske kuée se povladi, prepustaju¢i mjesto novim



tipoloskim oblicima. Prisutna je potpuna raznovrsnost stilova i tehnika gradenja, a odsustvo
kontinuiteta ukazuje na kontinualno prilagodavanje trzinim uslovima i pracenje
prvenstveno ekonomskih trendova. Sveopsta transformacija drustva, trzZidta, ponude i
traznje neminovno je uslovila transformaciju arhitektonskog izraza. Objekti koji u poslednje
vrijeme nastaju u velikom broju slu¢ajeva obiluju ne ba$ racionalnim rieSenjima, kako sa
aspekta volumetrije ve¢ i kontekstualnosti objekta, odnosa prema neposrednom okruzeniju,
materijalizacije, kolorita i primjenjivanih elemenata sekundarne plastike i aplikacija
(reklame, akcenti..). Koriste se elementi savremenog arhitektonskog jezika, ali sa estom
interpretacijom oblika, elemenata i likovnog izraza koji nije karakteristiSan za primorska
podru¢ja. Konacan rezultat navedenih procesa i osnovna karakteristika arhitektonskog
profila naselja u ovom trenutku svakako jesu lagano gubljanje identiteta i stihijska
transformacija. U tom kontekstu neophodno je zaustaviti narastajuéu pojavu arhitektonske
distorzije, a odgovaraju¢im arhitektonskim jezikom, koji se bazira na bogatom iskustvu
lokalne graditeljske prakse, pokusati stvoriti jasan, odreden i prepoznatljiv karakter Budve.
Jedan od primarnih pravaca djelovanja svakako bi se ogledao u jaanju mediteranskog
karaktera naselja. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim transponovanjem i
implementacijom u sadas$nji kontekst svakako bi se moglo uticati na ujednacavanje globalne
slike naselja. Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje proslosti, veé na racionalno i
taktiCko prepoznavanje osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih proporcija,
volumena i meduodnosa. Interpretacija iskustava proslosti neophodno mora sadrzati
elemente sada$njosti i budu¢nosti. Postovanje principa identiteta, kako za objekte kao
nezavisne €inioce, tako i za kontekst ukupnog naseljskog ambijenta, svakako je neobi¢no
vazno u procesu stvaranja naseljskog prostora. Novi objekti moraju doprinjeti jaganju
karaktera lokalnih ambijenata u kojim nastaju, ali svakako veliku paznju treba posvetiti
njihovom u€escu u slici globalnog-naseljskog ambijenta.

Savremena svjetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekoloske, a
posredno i ekonomske odrzivosti, stavljene u funkciju osnovnog opredelienja u pravcu
odrZivog razvoja drudtva. Ove tendencije moraju se ne samo prepoznati, vec i usvojiti kao
jedine moguce. U tom kontekstu planirani arhitektonski izraz mora prvenstveno poznavati
principe i zakonitosti lokalnog klimata, a potom na njega i odgovoriti racionalnim, ali
kreativnim jezikom. U cilju maksimalnog iskori§tavanja prednosti podneblja i lokalnog
klimata, sugeriSe se primjena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na
tradiciji i iskustvu Zivljenja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orijentaciju
objekata, primjenu odgovaraju¢ih gradevinskih materijala, kori¢enje elemenata zastite od
sunca, koris¢enje principa aktivnog zahvata sunéeve energije, itd.

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih
objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom
namenom i osnovnim principima razvoja naselja u pravcu visokog turizma. Neka od
polazista koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primijeniti svakako jesu i :

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristiéno za stambene objekte)
- postovanije i zastita postojecih likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti od namene i pozicije
- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

- odnos prema prirodnom okruZenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko
objekata

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u slu¢ajevima izvodenja naknadnih radova na
objektima, a ukoliko se radi o objektima izrazitih arhitektonskih vrijednosti

- koris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namijenjene stanovanju

- koriscenje arhitektonski atraktivnih i upeéatljivih formi i oblika za objekte koji svojom
pozicijom | namjenom predstavljaju potencijalno nove simbole u naseljskom okruzenju

- koris¢enje kvalitetnih i trajnih materijala



- koris¢enje prirodnih lokalnih materijala

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruzenju,
lokalnom klimatu, nacinu organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih
prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i gradenje. Jedna od presudnih
karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske karakteristike, koje unaprijed
definisu odredene zahtjeve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog
komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite
objekata od pregrijavanja u ljetnjem periodu...). Ukoliko bi se morao izabrati jedan od
karakteristicnih elemenata oblikovanja objekata u ovom kontekstu, onda bi izbor svakako
pao na elemente krova. Kosi dvovodni krovovi nagiba 18°-23° stepena su gotovo
najzastupljeniji element oblikovanja na primorskim ku¢ama ovog kraja. Upravo se iz tih
razloga moraju prepoznati kao sinonimi mediteranskog stila, i nosioci identiteta Budve.
Njihova primjena na novim objektima se iz tih razloga moze smatrati opravdanom, ako ne i
obaveznom, ukoliko se Zeli saduvati tradicionalni karakter.

U cilju o¢uvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZzeljna je primjena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. Sugerise se primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada,
zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike
objekata i elemenata mobilijara. Siroka primjena kamena ocCekuje se i prilikom uredenja
slobodnih povrsina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao
Sto su termoizolacione fasade, INOX limovi, vjestagki materijali i proizvodi na bazi plastike,
kao i ostale materijale &ija primjena nije karakteristiéna za primorske uslove. Naselja &ija
izbor materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa planiranim namjenama objekata,
njihovim poloZajem u naseljskoj strukturi i oéekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisti¢ke
ponude. Distinkcija po namjeni svakako je neophodna buduéi da pozicija i namjena objekata
u velikoj meri odreduju izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u pitanju
objekti namijenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazi§ta bilo bi svakako prepoznavanje
karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi | organizacije objekta upravo tim
principima. Ovdje se prvenstveno misli na moguénosti formiranja elemenata zastite od
sunca, ali u istom trenutku i maksimalnog kori§éenja te osnovne karakterisitke podneblja.
Ovo je moguce sprovesti pravilnom organizacijom osnove, ali i kori§¢enjem elemenata kao
$to su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, staklene baste, solarni kolektori. Itd.
Objekti viseporodiénog stanovanja sa prateéim komercijalnim sadrZajima svakako imaju
znacajnu ulogu u formiranju identiteta naseljskog prostora, §to direktno proistiCe iz njihove
pozicije u gradu, ali i planiranih namjena. U skladu sa tim neophodno je posvetiti posebnu
paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmijeren, ali prepoznatljiv
urbani karakter. Objekti u samom centru naselja namijenjeni razvijanju usluga, trgovine i
poslovanja predstavljaju jedan od kljuénih faktora u formiranju vizuelnog identiteta i
karaktera naseljske cjeline. Oblikovanje ovih objekata treba da odaje jasan, odmijeren,
ekskluzivan karakter naseljskog centra. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i
vizuelno nenametljivi. Sama pozicija pojedinih objekata u naseljskom centru neminovno
sa sobom nosi i namece ulogu repera prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja
pred planirani objekat i koja usmjerava i odredjuje kriterijume oblikovanja. U tom kontekstu
se namece mogucnost planiranja i pozicioniranja novih gradskih simbola- objekata koji ¢e
planiranom visinom i oblikovanjem postati novi reperi u naseljskom okruzenju.

Ugostiteljski objekti u koje ulaze objekti namijenjeni ekskluzivnim ugostiteljskim sadrzajima,
kao i hotelski kompleksi, predstavljaju kategoriju kod koje je pojam oblikovanja od
presudnog znacaja. Osnovni karakter ovih objekata, prepoznatljivost identiteta i sugestivni
uticaj na korisnike upravo su u direktnoj vezi sa primijenjenim elementima oblikovanja i
materijalizacije. Gotovo da se moze reéi da ukupni komercijalni uspjeh i status ovakvih
objekata zavisi od primijenjenog arhitektonskog jezika. Ovo i jeste razlog za dopustanje
njihove ekstravagancije, slobodnije organizacije i oblikovanja, koji se ponekad nalaze u
provokativnom odnosu sa okruZenjem.



Na osnovu uvida u predmetnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, Glavni drzavni
arhitekta konstatuje da su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rjesSenja u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, u okviru
DUP-a "Becici".

Glavni drzavni arhitekta, takode, ukazuje da je prvostepeno rieSenje donijeto bez
Izjasnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka, buduéi da je zahtjev stranke u cjelosti
usvojen — ¢lan 113 stav 1 tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i ginjeninog stanja stvari Glavni drzavni arhitekta je nagao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Be¢i¢ Zeliku iz Budve na idejno riesenje za
izgradnju Garni hotela sa apartmanskim depadansom projektovanog na urbanistickoj
parceli broj 122.4, blok 122, na katastarskim parcelama broj 138/1 i 138/3 KO Bedici, u
okviru DUP-a "Beci¢i", u odnosu na arhitektonsko oblikovanije i materijalizaciju objekta.

Pri obrazlaganju ovog rieSenja glavni drzavni arhitekta upucuje da se, shodno
odredbi ¢lana 87 i ¢lana 215 Zakona, u konkretnoj stvari primjenjuju uslovi iz planskog
dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta. U tom smislu relevantan
Je arhitektonski projekat idejnog rje$enja koji se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju
objekta. Sem toga, treba imati u vidu da je, prema planskom dokumentu na odnosnoj lokaciji
predvideno ,stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodiénim
stanovanjem Sto podrazumijeva broj stanova u objektu od 1-6, pri ¢emu se turisticki
apartman smatra stambenom jedinicom“. Nadalje, Planom je predvidena maksimalna
preporucena spratnost P+5 i BRGP 3640,25m?. Predmetno idejno rieenje nije u skladu sa
svim navedenim uslovima. S tim u vezi, ukazujemo da postovanje navedenih urbanistickih
parametara iz Plana treba imati u vidu u daljem postupku (revizije, inspekcije).

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

V.D. GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

dr D‘u§a Vuksanovi¢, d.i.a.




