
Cma Gora
Opstina Budva

- Sluiba glavnog gradskog arhiteKe
Trg Sunca broj 3, Budva, Cma Gora, Telefon: +382 33 403 820, arhitekta@budva.me

Btoj:22-U-391131119
Budva, 12.06.2020. godine

glavni gradski arhitekta opstine Budva,. odtuduju6i u ponovnom postupku, po rjegenju
Ministarslva 

^odrzivog 
razvoja I turizma broj Up- l OS-27t20 oa 17.04.2020. godine, a po zihgevu

?t-1,_2f.-!:991t1. od 25.1 '1.2019. 
. 
godine ..Roaming Montenesro,, doo-Niksii, ia dav'anle

sagrasnosti na. idejno rjesenje objekta projeKovanog na kp 243111|, 243112, 243114, 243115 iO
Budva, na-dijelu UP 1.17a i dUetu Up .1.17f, blok 18, DUp .Budva Centar _ tzmjene i dopune"(Sl. list CG - opstinski propisi br. 1/.14), lzradjeno od strane ,,lng tnvest,'doo D;nitovgrad, na
osnovu 6lana 88, a u vezi sa dlanom 87 Zakona o planiranju pro-stora i izgradnji oOiet<-ata (,,Si.
List Crne Gore", br. O_Mt17, 44t18), te na osnovu dtana i.16'Zakona o uprivnoni poitupfu i,,St.List Crne Gore" broj 56114,20tjS.4On6 i 37117), donosi:

RJESENJE

Odbija.se zahtjev ."Roamjng Montenegro,,doo Niksi6, za davanje saglasnosti na dopunjeno
ig:jn:.tes9ni: gbjglfta pr.ol9lgvinog n!.q 2431t1,2431t2,2431ri, z+sirs xo euova, na o'tleru
UP_ .1.17a i dijelu UP 1.17f, blok 18. DUp .Budva Centar _ tzmjene i aopune,, 1St. tist CC _
opitinski^propisi. br. 1t14), iztadjeno od strane .lng tnvest,' doo lianitovgrad, dosiavleno dana
29.05.2020. godine aktom btoj 22-U-39'tt2O. '

Obrazlozenje

Aktom broj 22-U-391t't od 25.11.2019. godine,,Roaming Montenegro,,doo Nik5i6 (u
daljem tekstu "Podnosilac zahtjeva,') ie Glavnom gradskom arhite;kti podnio iahtjev za davanje
saglasnosti na idejno rjeienje objekta projektovanog na kp 2431tj, iqet n, ZCZltC, 243,tt.- KO
B^udva. na dijelu UP 1.17a i dietu Up 1.1ft, btok,1B, DUp,,Budva Centar _ tzmjene idopune,,
(Sl. list CG - opstinski propisi br. 1/14), izradjeno od strane,,lng lnvest,,doo Danitovgrad.

Sekretarijat za zaititu imovine, kao stranka u postuiku, istide da je na katastarskim
parcelama. koje su u vlasnistvu OpStine Budva planskim d;kumentom pr;dvidena izgradnja
javnog parkinga, a da u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekataiako je
q-o:yolj1" izgradnja na dijetu urbanistidke parcete, pravo formiranja pa-rcete ima vtasnik ve6eg
dijela UP, te da saglasnost na dostavtjeno idejno rjesenje mora d;ti skupstina opstine Budval
l(ola ledina za to ima zakonsko ovla6denje.

Odredbom dlana 87 stav S tadka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
('Slu2beni list Crne Gote", bt 64t'17), propisano je da Glavni dr:avni'arhiteKa d+ sajlasnost na
roejno qesenje zgrade, trga i ostalih javnih prostora u naseljima, dok je dlanom gg stav .1 i 2
citiranog zakona propisano da se ove nadleinosti prenose na jedinicu-lokalne samouprave, te
da za obavljanje tih poslova izvrsni organ lokalne samouprive imenuje Glavnog gradsiog
arhitektu.

S_aglasnost na idejno rjesenje zgrade, trga i ostalih javnih prostora u naseljima daje se na
osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhiteKure (dlan g7 stav 1 ciiiranog zakona). Do donoienja



Drzavnih smjemica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta koji se

odnose na oblikovanje i materualizaciju obiekta (dlan 215 citiranog zakona)-

Glavni gradsii arhitekia ie rizmoirio d6stavljeni zahtjev I dopunjeno idejno rjesenje 
I

odlucio kao u dispozitivu iz razloga koji slijede: . \\
Uvidom u katastarsku evidenciju Uprave za nekretnine. LN 319, KO Budva utvrdeno je \

oodnosiiac vlasnik katastarskih parcela zl31t1 i 243115, dok na preostale dvije katastarske '\-
parcele iz idejnog rjegenja - kat. parc 2431l2i 243114 nema pravo svojine'' premi oireaui 6iana 5l Zakona o upravnom postupku "stranka u upravnom postupku je

fzitt<o iti pravno lice na 6iji zahtjev je pokrenut upravni postupak ."- Odredbom dlana 91 st'2

2"[ln. oiraniotu prostora i izgradnji objekata propisano je da je "investitor lice koje podnosi

oiii"r, i Odrrr"ni""iju za gradeije od'nosno postavlienje obiekta"' S tim u vezi, investitor je bio

iri"" a" Ao"t"ri aoiaz o-postolanju prava svojine-ili drugog prava na gradenje na zemljiStu

{6lan 9'1 stav 3 taika 6 Zakona).'* - P;;t oostivtjenom idejnom rjeSenju prilaz objektu je planiran preko katastarskih

Draceta koie su u vtasriistvu opstine Budva, a koje dine up na kojojje planirana gradnja objekta

ir liiir"n' r.i"S""i". Op5tina budva trenutno to zemljiste koristi kao javni parking, a planski

dolumeni ni tol lot<acijl predvida izgradnju javnog parkinga na vise.nivoa ,- 
Por" it"n, St 

"t 
2 Urb;nistidka parcela mora imati obezbueden kolski pristup sa

gradske saobra6ajnice ili javnog puta Dalje, dlan 58 st.3 navodi da uredeno gradevinsko

i".fiiSt" i" zemliiste koie ie komunalno opremljeno na na6in 5to je obezbijeden pristupni put.

Lvnl rasvieta. atmosferika kanalizacija i prikljueak na vodovodnu ifekalnu infrastruKuru'
'-' - Cri" igz omogucava gradniu na ijijelu urbanistidke parcele do donosenja plana

generalne regulacije, ito neoo--staju.i dio urbanistidke parcele ne utide na funkcionalnost i

in"tuJ oOi"fti i u.'uslov da se ind;ksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistidku parcelu

umanie za nedostaiu6i dio urbanistidke parcele.- -" ti svega nivedenog se moze zakljuoiti da iako lokacija za gradenje moze biti I dio

,ro"ni"iier" piicJr", neoph-odno je da ista ima pristup objeKu sa.javne saobra6ajnice Kako ie
ia"inim ri"S";,ie, pristip planiran preko parcela u vlasniitvu Opstine Budva koje se trenulno

xoiist" rlo ia'rni darling a , budu6nosii je na tim parcetama planom predvidena izgradnja

i"unoo o"irinoa na viSi nivoa, to ie svaiako neophodna saglasnost vlasnika tih parcela -
6pSfi"'il;; - za korig6enje isti'h za prilaz objektu iz idejog rjeienja, koja saglasnost je

izostala.
Predmetno idejno resenje tretira najosjetljivui

blizinu lokacije 6ine Tvrdava Stari grad Budva kao i

prepoznatliivu siluetu grada. Prema UT-ima planirana

ito je ujedno najvisi budu6i objekat u neposrednom

dio urbanog jezgra Budve, neposrednu
obiekti Hote.a Avala i Mogren koji grade

spratnost predmetne parcele Je P+Mz+g.
fiziakom ivizuelnom kontaktu sa Starim

gradom.- --- 
iredmetnim idejnim reienjem koje obuhvata dio UP 1 17a,-Bloki-8, lzmjene idopune

oup ,,suJrla-Centar;, i'.p.2431tf i k.p.249115 KO Budva i dio UP 1 17f, Blok 18, lzmjene i

;opffi Dri ,grou"-centar', k.p. 24:i114 i 243112 Ko Budva predvidjen je Kondo Hotel sa pet

z\jezdica.' Ouj"f"t j" tomponovan od dva monovolumena povezana horizlntalnom komunikacijom

n" niro, d*Jg';prata. Manji volumen na dijelu UP 117a spratnosti 2G+1+P i ve6i volumen na

diielu UP'1.17a iUP 1.'17f spratnosti 2G+P+9."'"" -itr".li 
""rrr"" d;"i;"i""-j" u dijelu parcele gdje nije moguce graditi Sr].,ina

,rtuni"iiexi piiiii, u iim nienim fresieciia,1e minimalnb 
'5 

m.Crekstualni dio lzmjene i

Jooune DUp .Budva_Centai, itr. Zg? Uitovi za tzgradniu turistidkih kapaciteta, urbanististiaka

oli"Ji"f. x'B o"*"l"na gradnja u dijelu urbanistidk; parcele, odnosno katastarske parcele koja

u diielu Dresieka nema girinu minimalno'15 m- -"-';;i';;|u;;; u tehnickom opisu je tretiran kao volumen u dva kako projektant navodi

viaUi"o pJiUeriena iejmenia: po-stament od prizemlja do 3 sprata i ostatak od 4 sprata do 8'

sDrata sa 9. spratom l(oll le povucen* ..- 
streii"-, 

"xspliritbm 
xonstatovano je da je visina postamenta na +17'45 mNV

posrrr"nil"- pr"ainienzionisan pri 6emu argumentacija. za njegovu visinu ne odgovara

irni"ionarndj aiittiOuciji sadrzaja po vertikali it;nije u skladu sa savremenim principima dizajn



-4i
{

4.

procesa u arhitekturi. Donji korpus volumena treba da vizuelno razdvaja fukncionalnu raspodjelu' saddaja. Na nivoima iznad prizemlja predvidjeti sadrzaje neophodne za kategoriju Hotela od'pet
.I zvjezdica koji 6e determinisati visinu postamenta.
. Postament ie na boanim fasadama u cjelini i zapadnoj fasadi u polovini prema sieveru u

ravni gornjeg korpusa i razlikuje se samo u zavrsnoj obradi i dodatoj plastici. predlozena
volumetrija je suprotna savremenim principima oblikovanja i arhitektonike oblekata. postament
tretirati na svim fasadama sa zna6ajnijom promjenom volumetrije u ravni u odnosu na gornji dio
korpusa objekta.

Elementi ornamentike ne pripadaju tradicionalnom arhitektonskom nasledu, kao ni
savremenom arhitektonskom izrazu (uzimaju6i u obzir dinjenicu da je predmetni objekat
predviden sa ravnim krovovima), prema smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju se navodi:
Arhitekturom objeka treba teziti stvaranju savremenog arhiteklonskog i likovnog izraza
karukteisti1nog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih
objekata mora biti uskladeno sa kontektom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i
osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma. Neka od polazi1ta koja se u
procesu izgradnje neizostavno moraju primieniti svakako jesu i:
-ambijentalno uklapanje u urbani konstekst
-poEtovanje i za6tita postoiedih likovnih i urbanih vrijednosti mirko ambr'erra (lilikroambijent
predmetnog objekta: Hotel Mogren, Hotel Avala, Dukley residences, Royal Garden, budu6i
Kondo hotel AD Zeta filma, kao i Stari grad)
-odnos prema prirodnom okru^enju izraZen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko
objel<ta,
-kori\Cenje arhiteldonski atraldivnih i upeeatqivih formi i oblika za objekte koji svojon pozicijom i
namjenom predstavtaju potencijalno nove simbole u gradskom okruZenju.
Sobzirom da je predmetni objekat najblizi Starom gradu i prvi u nizu visoke spratnosti - kula
neophodno je kroz savremeni tretman oblikovanja posebno gomjeg dijela korpusa teiiti
formiranju novog-savremenog karakterno prepoznatljivog orjentira u gradu.
Princip oduvanja mediteranskog ambijentalnog identiteta na demu projektant u tehnidkom opisu
insistira ogleda se u dijeli:
Elementi oblikovanja i materijalizacija
-U cilju oduvanja identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je pimjena pirodnih tokatnih
gradevinskih materijala. Sugeiie se pimjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada,
zidanje prizemnih djelova objekata. Predmetnim rje$enjem je i predlozeno oblaganje kamenom,
medutim, isti tretman otvora po vertikalije ponistio arhitektoniku glavnog volumena podijeljenog
na postament i ostali dio korpusa objekta od 4. sprata do 8. sprata. Neophodno je otvore iznad
postamenta maksimalno prosiriti kako bi gornji korpus objekta vizuelno postao lakii. Visinu
objekta zadatu UT-ima imajuci u vidu neposredni prostorni kontekst neophodno je vizuelno
smanjiti insistiranjem na horizontalama.

Balkoni kao sekundarni volumenj gornjeg korpusa objekta predmetnim resenjem negiraju
planirani postamerf izlaze6i u prvi plan na svim fasada.

Princip zasjendenja griljama nije u skladu sa smjernicama za oblikovanje uezanim za
predvidjenu tioplogiju objekta ivolumen koji ima dominantnu visinu u odnosu na ostale dvije
dimenzije.

Predloreno idejno reienje u oblikovnom smislu odudara od predmetnog okruZenja kroz
svoju volumetriju i zavrsnu obradu fasada u dijelu korpusa iznad postamenta gdje se prema
smjernicama nayodi. Prilikom mateijalizacije objekata izbjegavati mateijale kao ito su
termoizolacione fasade, INOX limovi, vie'taiki nateijali iproizvodina baziplastike, kao iostale
mateijab Aija primjena nije karakterisfiena za primorcke uslove.

ldejnim rjegenjem je predvideno parkiranje vozila po dupteks sistemu parkiranja, koje nije
dozvoljeno iz razloga koji slijede:

Podzemna garaZa objekta je predvidena u dva nivoa sa ukupno 65 PM od 6ega je 30 pM
predvidenih za parkiranje po dupleks sistemu parkiranja na 15 pozicija u garari.
Prema 6lanu 2, stav 1, tadka 1 Pravilnika o tehnidkim zahtjevima za zastitu gara:a za putnidke
automobile od poZara i eksplozija ("Slu:beni list CG", br. 9/20'12):



parking mjesto je dio prostora namiienien, tehniAki opremtien. i ureden za parkiranie iednog
'outnit'i<oo'autoiobila, a obuhvata prostor gdie se automobil zadrZava'

!;rii"tf" 'iiri"" t"n""ioskos retenji sistemi dupleks parking mjesta minimalno iznosi 3'20 m' a

r.jrii ,"ri er"", ioo, piavitnit<i o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta' kriterijumima

;ilJ;; ;fti^;, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafidkim simbolima'

i1i:;ci ,:"iii itiz" za obraiun visine gradevina, mierenia izmedu gorniih kota meduetaznih

konstrukcija iznosi:'-')i' si;i"- i'inniex" prostoriie do 3.0 rn, te predlo:eno resenje ni fizidki nije mogu6e

inkorporirati.'''''- ' Sve navedene primjedbe neposredno utieu na oblikovanje budu6eg objeka Sobzirom da

ie broi nedostaiu6ih parking mjesta 15 i da su evidentirana 4 neuslovna parking mjesta'

i-""prrlra"" l" li aatl vri;elnolt smanjiti ukupan broj predvidenih jedinica - apartmana u

obiektu. orooorcionalno tralenom normaiivu Umanlenjem kapaciteta garaze bi se stekli uslovi

,i'-i)ir,iij"i" irt",eiin jutomouita gara:nim littom prema 6lanu 6 Pravilnika o tehnidkim

;il;;;;; I"iiit, s*iiJr" prtniEke automobile od pozara i eksplozija ("sluzbeni list cG"'
.b;. 

6iioir, i";i;; J"iouooir" parteme povriine za ozelenjevanje Posebnu paznju posvetiti

uiedeniu rjlrtemin povr.iina i pete fasade. Sobzirom da krov kao peta fasada igra znaeajnu

,i"", Ji[ririir""i, ""oiet<ta, preaviojeti poslednju etaZu za zajedniCki sadrZaj koji c€ ujedno 
-da

".'llJ ,i"il r-irr.i" i 
"ritiovriu 

vriieo'noit oujeK; Napraviti segregaciju raz liditih grupa korisnika

il;;;i;i oo:eiij i oopunlti oblekat neophodnim sadriajima za planiranu kategoriju prema

Dravilniku.' Relevantne ireferentne kote obiekata neposrednog okruzenja:

Visina osnovnog volumena objekta Hotela Morgen +18 mNV'

vi"in" oinornod ,otumena obiekta Hotela Avala prema starom gradu +26 mNV

Visina zidina Starog grada Budva +11 mNV

Prema svemu navedenom predmetni obiekat ie estetski neprihvatljiv' volumet{ski

preaimeniionisan i nije u skladu sa UT-ima, planskim dokumentom i smjernicama za

oblikovanje.-- -'ul-o.nouu 
navedenog Gtavni gradski arhitekta je miStjenja da objekat nije oblikovno

koncioiran u skladu sa smiernicama iiDUP-a "Budva Centa/', te je u skladu sa dlanom 116

2;k;;;; r;r;;;; postuiku, odludio kao u dispozitivu da odbije.gav-anje saglasnosti na idejno

,i"ilri']i" 
"o:!r.ti 

pi"ilnouinoi n" kp 2431t'1, iqgtn' zlzttt,2431/5 Ko-Budva' na dijelu uP

i lia't aiieiu up 't.117f. blok 18, DUP "Budva centar - Izmjene i dopune" (Sl list cG - opstinski

;;;ili;l i;1;i izraaleno oo sirane "tng lnvest" doo Danilovgrad, dostavueno dana29'052020'

oodine aktom broi 22-U-391l20" N" otnow nrvedenog odludenoje kao u dispozitivu

PMVNA POUKA: Protiv ovog rjesenja moZe se- izjaviti Zalba Ministarstvu odr:ivog razvoja i

irri.r" , t&, 
"O 

ls Oana 
-oO'prrleina 

istog. Zatba se dostavlja preko- Glavnog gradskog

"init"it" " 
t"ri" n":"lbu iznosi s,bo € i uplacuje se na Ziro radun btc;! 510-8176777-39'

Dostavljeno:
- Roaminq Montenegro doo Niksi6
- Sekretaiijat za zaltitu imovine opitine Budva
- Glavni drZavni arhitekta
- Spisi predmeta
- Arhiva

,z-6.d. Gav-x
'/o"1" ' ta,a
d-\- i. r.:'.

!-uwt -.4

arhitekta


