CRNA GORA

Opstina Budva

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
Broj: 22-U-296/14

Budva, 11.11.2019. godine

Glavni gradski arhitekta opitine Budva, odlu¢ujuci po zahtjevu 22-U-296 /1 od 20.09.2018. godine,
DOO “MIA Investment” iz Podgorice za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje hotela sa 5*
projektovanog na dijelu UP 26.1 koju €ine k.p. 1440/2, 1440/4, 3104/2, 3104/3, 3109/7 i 3109/9
KO Budva, u okviru bloka 26a u obuhvatu DUP-a ,Budva Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore-opstinski
propisi" br: 32/08, 25/11), izradeno od strane “LXXVI” DOO Podgorica, na osnovu ¢lana 88, a u vezi
sa ¢lanom 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SL. List Crne Gore”, br. 064/17,
44/18), te na osnovu ¢lana 18 i 116 Zakona o upravnom postupku (“Sl. List Crne Gore” broj 56/14,
20/15,40/16 i 37/17), donosi sledece :

RJESENJE

Odbija se zahtjev DOO “MIA Investment” iz Podgorice broj 22-U- 296/1 od 20.09.2019. godine, za
davanje saglasnosti na idejno rje$enje hotela sa 5* projektovanog na dijelu UP 26.1 koju ¢ine k.p.
1440/2, 1440/4, 3104/2, 3104/3,3109/7 i 3109/9 KO Budva, u okviru bloka 26a u obuhvatu DUP-
a ,Budva Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore-opStinski propisi” br: 32/08, 25/11) izradeno od strane
“LXXVI” DOO Podgorica, u smislu materijalizacije i oblikovanja.

ObrazloZenje

Aktom broj 22-U-269/1 od 20.09.2019. godine, obratili ste se Glavnom gradskom arhitekti
zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rje$enje hotela sa 5* projektovanog na dijelu UP 26.1
koju ¢ine k.p. 1440/2, 1440/4, 3104/2, 3104/3, 3109/7 i 3109/9 KO Budva, u okviru bloka 26a u
obuhvatu DUP-a ,Budva Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore-op3tinski propisi” br:32/08, 25/11).

Dana 04.11.2019. godine odrzana je usmena rasprava u ovom predmetu povodom samog
zahtjeva za davanje saglasnosti na idejno rie$enje, na kojoj su prisustvovali predstavnici “Mia
Investment” doo, Tatjana Krnjevi¢, Branislav Gregovi¢, Hande Aykut, i izvréni direkitor Habip
Arikan, i predstavnica Sekretarijata za pravnu zastitu imovine Opstine Budva, Milena Antovi¢, koji
sekretarijat je rje$enjem 22-U-296 4 od 27.09.2019. godine, postao stranka u ovom postupku.

Na navedenoj usmenoj raspravi, prisutni predstavnici “Mia Investment” doo su upoznati sa
primjedbama koje je Glavni gradski arhitekta stavio na dostavljeno idejno rjeSenje, na koje
primjedbe su se usmeno izjasnili na samoj raspravi, ispoljavaju¢i stav da je dostavljeno idejno
rje$enje u skladu sa DUP-om, te da ne postoje prepreke na putu pozitivnom misljenju povodom ovog
idejnog rjesenja. '

Saglasnost na idejno rjeSenje objekta se daje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja
arhitekture (¢lan 87 stav 1 citiranog zakona). Do dono%enja Drzavnih smjernica razvoja arhitekture
primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta
(¢lan 215 citiranog zakona).

Smjernicama za oblikovanje DUP-a ,Budva - Centar" je navedeno: ,Arhitektura svojom
slojevitoscu odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u kome nastaje, a jos i vise oslikava



kulturoloski kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti vremena u kome nastaje. Arhitektonsko
oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa pokrenutom morfologijom u zaledu
zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa ciljem podizanja atraktivnosti sloZenih formi sa
konacnim dometom ,izgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve,
kako na lokalnom nivou, jos i vise na globalnom, svetskom nivou. Prethodno postavijeni zadatak
arhitekture, koja ce nastati na ovom podrudju, trazi kako atraktivnu i prepoznatijivu formu, jos i
vise poruku svetu i okruZenju o tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz
prirodnog, istovremeno surovog I bogatog, podneblja, ali usmerena ka povezivanju sa demokratski
orjentisanim svetom I spremnoscu da se svojom izvornom gostoljubivoséu iskaze i kroz nacine i
vidove arhitektonskih oblika. U tom cilju u procesu arhitektonskog oblikovanja prostora treba prodi
kroz slojevit pristup I to: Formiranje skiadne, ali prepoznatijive siluete na mikro i makro nivou,
Uskladivanje delova u celinu, Komponovanje arhitektonskih objekata i celine. Neophodno je
sprovesti savremeni princip arhitektonskog oblikovanja, a to je ostvarenje ,jedinstva u razlicitosti
razlicitosti u jedinstvu. To konkretno znaci da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju
oblikovnu arhitektoniku, a istovremeno da se ,integrise” u svoje okruzenje i sa ostalim objektima
&ini skladnu celinu.

U cilju ocuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata | elemenata
mobilijara. Siroka primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli
Prilikom materijalizacije objekata izbegavati materijale kao sto su termoizolacione fasade INOX
limovi, vestacki materijali i proizvodi na bazi plastike kao i ostale materijale Cija primena nije
karakteristicna za primorske uslove. Gradacifa izbora materijala svakako treba da bude u
saglasnosti sa planiranim namenama objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi i
ocekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

Novoformirani kvart obuhvata prostor nekadasnjeg sajma, definisan novoplaniranom
saobracajnicom kroz srediste podrudja, potezom Slovenske obale, potokom Grdevica i pristupnom
ulicom koja prostor razdvaja od susednog kvarta sa zapadne strane. Regulacione i nivelacione
karakteristike bloka/kvarta uspostavijene su tako da omugucavaju poprecne prodore i atraktivne
vizure kroz podrucje iz pravca magistrale prema obali. TeZnja je da se planirani sadrZaji i fizicke
strukure razvijaju u pravcu formiranja buduceg visokokvalitetnog (ekskluzivnog) prostora. PoloZaj
gradevinskih linija prema unutrasnjem prostoru omogudava formiranje prodora ili unutrasnjih
dvorista kao I poprecne veze izmedu susednih blokova u okviru kvarta. S obzirom na planiranu
ekskluzivnost sadrZaja - hotelski kompleksi sa kongresnim sadrZajima, koji i u vizuelnom smisiu
treba da predstavija centralni - vizuelni I sadrZajni reper podrucja, predvida se izgradnja objekata
vise spratnosti. Planirane spratnosti daju mogucnost stepenovanja (razigravanja)”.

Sagledavajué¢u predloZeno idejno rjeSenje u duhu navedenih smjernica glavni gradski
arhitekta je stava da odbije davanje saglasnosti na predloZeno idejno rje$enje iz slijede¢ih razloga:

Idejno rjesenje formuliSe koncepciju objekta na slijedeéi nacin: “ Objekat je projektovan kao
sloZena forma sa postamentom i dvije kule u uglovima tretiranog dijela UP, na jugozapadu - kula A i
sjeveroistoku - kuia B. Objekat je koncipiran kao struktura koja u postamentu smyjesta javne sadrzaje
hotela razudjeno ih organizujuci a sa cilfem da javne gradske komunikacije sto dublje prodru unutar
parcele te da se na taj nacin objekat integrise u okruZenje. Ovaj koncept organizacije prizemija
omogucava artikulaciju nekoliko ambijenata gradskog karaktera mediterana sa dovolino kiimatske
udobnosti za boravak na otvorenom i sa ocekivanim respektom prema javnom gradskom sSetalistu i
plazi na jugu I gustom gradskom tkivu na sjeveru. Imajuci u vidu navedeno projektovani gabarit je
umanjen 1100mZ2 u odnosu na DUP-om propisani parameter. Dijagonalna pozicija kula koje
izrastaju iz postamenta omogucava distancu prema susjednim objektima, dobru osuncanost i vizuru
za sve smyjestajne jedinice. Osim toga, usvojeni koncept sa dvije kule, umyjesto prvobitnog cjelovitog
monovolumena, omogucava | vedi nivo uklopljenosti u ambijent i manju barijeru za strukture u



zaledu, upravo slijedeci smjernice DUP-a o potrebi uspostavijanja prodora i atraktivnih vizura kroz
podrudja a iz pravca magistrale.”

Prethodno naveden koncept je objasnio princip komponovanja namjena i formi te razloge
komponovanja predloZenog ritma masa objekta i otvorenih prostora, na pripadajuéem dijelu
lokacije. No zaklju¢uje se da je ponudeni princip posmatrao predmetni dio urbanisti¢ke lokacije kao
nezavinu prostornu jedinicu, bez aktivnog odnosa sa neposrednim postojecim, ali i konceptualno
analizaranim buduéim okruzenjem. Objekat obraden idejnim rjeSenjem je u prethodno citiranim
smjernicama iz planskog dokumenta prepoznat kao dio jedinstvene prostorne ekskluzivne cjeline
koju ¢ine hotelski kompleks sa kongresnim sadrzajima. Uvidom u idejno rejeenje ne mofe se
zakljuciti da bi ponudeno rjesenje u buduénosti bilo dio kompleksa, naime idejnim rje$enjem nije
prikazan odnos predmetnog objekta prema preostalom dijelu uZe, ali ni Sire lokacije. Forma se
razvija u obliku postamenta u bazi¢nom dijelu sa dijagonalno formiranim kulama u dijelu iznad
postamenta. Koriste¢i ovaj princip kreiranja forme objekat postaje neusladen sa oblikovnim
smjernicama planskog dokumenta u dijelu volumetrije objekta.

Prostor Jadranskog sajma je centralni prostor Budvanske Skoljke. Prostorno je najznacajnija
tacka u uskom obalnom podru¢ju grada.

Predmetno idejno rjeSenje nudi svoj oblikovni izraz i arhitektoniku kao model za buduce
uklapanje objekata koji ¢e ¢initi ambijent novog Jadranskog sajma. Obzirom da strukture na ovoj
mikrolokaciji nisu realizovane, ve¢ tekaju svoj izraz u buduéem razvoju, dolazi se do zakljucka da
ponudeno rjeSenje stvara kontekst za razvoj okolnih struktura u buduénosti. Upravo u ovoj ¢injenici
leZi i odgovornost za izbor istih u prostoru.

Projektant se u konceptu nije odredio odnosom objekta prema mikrolokaciji i okruzenju, ali
ipak je, radi posmatranja buduceg razvoja ove lokacije, bilo poZeljno baviti se i kontekstom i
meduodnosom masa u planiranom okruzenju. Apsolutno je nemoguée predlofenu formu objekta
posmatrati kao izolovanu strukturu u prostoru, prostorno vezanu za vlasni¢ku parcelu i izgradnju
na istoj. Volumetrija koju nosi ovakva forma pravi promjenu u Sirem i u uZem okruzenju, te je tegko
posmatrati je kao izolovanu ,pri¢u” na jednoj parceli. Ponudena predmetna forma stvara vizuelni i
identitetski obrazac koji daje kontekst okruzenju.

Opsti zakljucak je da objekat svojom oblikovnodéu i materijalizacijom ne doprinosi

unapredenju kvaliteta prostornog i arhitektonskog izraza na mikrolokaciji, ne formira
visokovrijedni izgradeni prostor, te ne stvara adekvatan bududi identitet, prepoznatljivost prostora
Jadranskog sajma.

Iz svega navedenog glavni gradski arhitekta je rjetio da odbije davanje saglasnosti na
ponudeni koncept predmetnog idejnog rje$enja jer objekat nije integrisan u tkivo grada niti je
svojom prepoznatljivoscu izdvojen u smislu posebnosti koju bi reperna lokacije dopustala.

Projektant ovim idejnim rje$enjem zadrzava prostorni koncept ponuden u rjesenju koje je u
pravosnazno okonc¢anom postupku ocjenjen neadekvatnim. U cilju postizanja kvalitetnijeg rje$enja,
te kreiranju okruzenja koje doprinosi unapredenju kvaliteta prostornog i arhitektonskog izraza na
samoj mikrolokaciji, te formiranja repernog - prepoznatljivog simbola Budve, u kom smislu je raspis
konkursa za izbor idejnog rjesenja na predmetnoj lokaciji, rjeSenje koje bi adekvatno odgovorilo na
prostorne izazove.

U skladu sa ¢lanom 116 Zakona o upravnom postupku, javnopravni organ je odluéio kao u
dispozitivu, da odbije davanje saglasnosti na idejno rjesenje hotela sa 5* projektovanog na dijelu UP
26.1 koju Cine k.p. 1440/2, 1440/4, 3104/2, 3104/3, 3109/7i3109/9 KO Budva, u okviru bloka 26a
u obuhvatu DUP-a ,Budva Centar” (,Sluzbeni list Crne Gore-opStinski propisi“ br: 32/08, 25/11)
izradeno od strane “LXXVI” DOO Podgorica, u smislu materijalizacije i oblikovanja.



PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja mozZe se izjaviti Zalba Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma
u roku od 15 dana od prijema istog. Zalba se dostavlja preko Glavnog gradskog arhitekte, a taksa na
Zalbu iznosi 5,00 € i uplacuje se na ziro ra¢un broj 510-8176777-39.

glavni gradski arhitekta

Dostavljeno:
- Imenovanom
Sekretarijatu za pravnu zastitu imovine OpStine Budva
- Glavnom drZavnom arhitekti
- Udosije
- Arhivi



