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m \ Cma Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planirania, 81000 Podgorica, Cma Gora

[ i e imovine tel. +382 20 446 200
urbanizma | drzavne im e 20 448 215

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-8177/3
Podgorica, 30,10.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma | dr2avne imovine, Direktoral Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22 i 25 Zakona O izgradnji objekata (_Sluzbeni list Crne
Gore® broj 19/25) kao i #lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14,
20/15, 40/161 37/17), rjeavajudi po zahtjevu podnosioca “Green land Rezeviéi" d.0.0., za davanje

saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .SITA" DOO Budva,
za izgradnju stambenog objekta, na dio UP 114.2, koju &ini Katastarska parcela broj 26711 KO
Bediéi, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Beditici” (Sluzbeni list Cme Gore , op.prop.br.01/09

), Opétina Budva, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahjeva vGreen land ReZevi¢i” d.o.0. na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane .SITA® DOO Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 21.10.2025. godine u 14:19:26 + 0200', za izgradnju
stambenog objekta, na dio UP 114.2, koju Cini katastarska parcela broj 267/1 KO Betiéi, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana “Belitici” (Sluzbeni list Cme Gore, op.prop.br.01/08), Opétina Budva,
zradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanije | materijalizaciju objekala, i 88
osnovnim urbanistickim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povrsina BRGP =
1341,82m’ (planom propisano BGRP je 137760 m?), indeks zauzetosti - 0,58 (pianom propisano
0,60); indeks izgradenost 2.33 (planom propisano 2.40 ); sprainost objekta aSu+P+3 (planom
propisano P+3 ), | gradevinskom linjjom u skladu 83 smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlotenje

Aktom broj 05-332/25-8177/1 od 26.06.2025.godine, Direktoratu glavnog drZavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “Green land Rezeviéi" d.o.0, 28 davanje saglasnosti na idejno
rjesenje arhitektonskog projexla, projektovanog od strane ,SITA" DOO Budva, 22 izgradnju
stambenog objekia, na dio UP 114.2, koju &ini katastarska parcela broj 267/1 KO Bedici, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana “Be&idici” (Sluzbeni list Crne Gore , op.prop.br.01/08 ), Opétina

Budva.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo S8 sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 112 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj
18/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na. 1)
idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vie, hotela
odnosno turistitkog naselja sa &etiri il pet zvjezdica | turistitkog rizorta, 11ga. skvera, Setalidta,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiCko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacie osnovnim urbanisti¢kim paramelrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno yisina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za kojl
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekla 8 stavom 2. istog Clana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa



zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke doxumentacie &ini,
izmedu ostalog i idejno nesenje, §to u skiadu sa citiranim &anom 8 stay 2. Zakona ¢&ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesen;a kao vrste tehnidke dokumentacije sa urbanistitko-tehnitkim usiovima,

ovim zakonom, pesebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sfuzbeni list Crme Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naroddto: ukiapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta: uslovi i nedenja prikljuenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastruktury |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovem Ministarstvu - Urbanistitko tehnitke uslove, lzjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara. lzjavu oviaséene
geodetske organzacije | dopunjeno idejno riedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
2asticenoj dignalnoj formi.

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan *Bedicic:” ( Slu2beni list Crne
Gore , op.prop.br.01/09 ), na dio UP 114.2, koju Cini katastarska parcela broj 267/1 KO Bedidi,
ukupne povrdine katastarske parcele 574m 2. po razradi detaljne namjene povrsina navedeno je
apartmansko stanovanje a po namjeni GUP-a je stanovanje srednje gustine ( SS),

Planom stanovanje srednje gustine predstavija tip Slanovanja sa viSe stambenih jedinica i
tunstiékih apartmana (viseporoditna i visestambena izgradnja). U pnzemijima ili dijelu pnzemija
mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroavaju okolinu. (tekstualni dio DUP-a, strana 399). U
tekstualnom djelu DUP-a, poglavije Distnbucija planirane namjene i sadr2aja u okviru cjelina, za

objekata, apartmansko i vikend Slanovanje, ljelnykovei, eltno Stanovanje, kuce za izxdavanje,
posiovmi apartmani i urbane vile. (strana 213). Praviinikom o vrstama, minimalno-tehnitkim
uslovima i kategonzacii ugosliteljskih obyekata (Slutbeni list CG, broj 36/18) definisane su vrste i
sadrZaj ugostiteljskih objokata za prutanje usiuge smjestaja i usiuge pripremanja i usiutivanja hrane
I pica. Zakon o lunzmu i ugosliteljstvu (Slutbeni list CG, broj 02/18, 04/18 | 13/18) ureduje uslove
2a obavijame tunsticke i ugostiteljske dyelalnosti i druga pitanja od znalaja za turizam | ugosliteljstvo.
U élanovima 19 i 20 definisani su tunsticki apartmani | tunshicki apartmanski blok. Turisticki apartman
Se sastoji od dnevnog boravka, jedne i vise soba, kuhinje { kupatila, | namijenjen Je smyjestaju turista
na odredeno vrjeme. Apartmanski blok se sastoji od pel i vise tunstickih apartmana u okviry Istog
gradevinskog objekta.

Geodetskim etaboratom odradjena od firme * Ras Company” doo sadinjen dana 24.02.2025
je izvréena preparcelacija po planskom dokumentu na kat,parc. 267, upisane na list nepokretnosti
br. 1082, Ko Bedi&, na ime viasnika Malkova Nadelda, svojina 1/1. Konstatovano je da kat parcela
267, upisana ulist nepokretnosti be 1082, Ko Betici na ime Malkov Nadezda, svojina 1/1 sa ukupnom
povrsinom od 765m2 (njiva2. klase), parceli$e se na dvije nove parcele i to: kp 267/1 sa ukupnom
povriinom 574 m2 (gradevinska parceia) i kp 267/2 sa povrdinom 191 m2 (njiva 2. klase),
dosadadn)ih viasnika.

Predmetna lokacija se nalazi u urbanom dyelu grada. Parcela je pozicionirana izmeduy veé
izgradenih objekata. Pristup lokaciji je omogucen sa javne saobraéajnice sa sjeveme strane. Na
parceli trenutno nema objekata — zemijiste je slobodno, djelmiéno obrasio niskim rastinjem isto tako
teren je prirodno nakoden prema jugu. Kolski prilaz objektu omogucen je sa sjeverne strane parcele,
direktno sa javne ulice. Pristup vodi do garaZne rampe, Pjedacki pristup vodi do glavnog ulaza u
prizemiju, gdje se nalazi i glavno vertikalno jezgro (lobby sa stepenistem i liftom),

Predmetni objekat je stambenog karaktera ukupno sa 3 podzemne etale | 4 nadzempo
etraZe. Suteren je planiran na 3 nivoa gdje kompletne etaZe su predvidene za parking vozila



(garaZna mjesta, ostave i tehniCke prostorije). Na svakoj podzemnoj elaZi je projektovano 11 parking
mjesta gdje ukupno objekat ima 33 parking mjesta. Prizemije je projeklovan tako da sadr2i 4
apartmane ( 2 dvosobna apartmana | 2 jednosobna apartmana) sa komunikacijama, ve¢inom sa
izlazom na uredene zelene povrsine ili terase. Na prvom spralu je projektovano 4 apartmana ( dva
dvosobna | dva jednosobna) sa komunikacijama. Drugl sprat je projektovan isto sa 4 apartmana (
dva dvosobna i dva jodnosobna) sa komunikacijama i na tre¢em spratu imamo isto 4 apartmana (
dva dvosobna i dva jednosobna) sa zajednicim komunikacijama. Ukupno na predmetnom objektu
imamo 16 projektovanih apartmana. Krov objekta sasloji se 2 dvije cjeline : kosi krov sa nagibom
od 18" i ravna krovna povrsina. Veci dio krova izveden je s nagibom od 18°, Sto omogucava
funkcionalno rjesenje U skladu sa oblikovanjem objekta.

Oblikovanje | materijalizacija objekta - Fasada objekta je predvidena kao savremena
kombinacija stakia | glatkih obloga u kontrastnim tonovima. Glavni materijali kofi oblikuju zgled
objekta su staklene povrsine - velii portali i prozori u aluminijumskim ramovima omoguéavaju obilje
prirodne svetlosti | otvaraju vizure ka pejzalu. Fasadne obloge - povriine fasade obradene su
dekorativnim malterom u dvije nijanse. svetlijoj sa oker tatkicama i tamnijoj be2. Ova kombinacha
naglasava horizontaine elemente zmedu spratova | terasa, doprinosi eleganciji | stvara kontrast u
odnosu na staklene povrsine, Ograde terasa - Predvidene su staklene, sa minimalnim nosatima,
kako bi se oluvala vizuelna prozranost objekta | omogucéio neomelan pogled. Na parceli su
planirane | zelene povrdine sa parterom koje zadovoljavaju procenat Kofi je neophodan prema

planskom dokumentu za cdredenu parcelu.

Prema planskoj dokumntaciji je vazno napomenuti | posebno voditi rauna o
Oblikovanju prostora i materijalizaciji objekata - Arhitekiurom objekata treba teliti stvaranju
savremenog arhitektonskog i lkovnog zraza karaklenistitnog za urbani gradski prostor
mediteranskog karaklera, Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u
kome objekal nastaje, predvidenom namenom | OSNOVNIM prncipima razvoja gratda u pravcy
visokog turizma. U cilju ouvanja identiteta mediteranskog ambijenta, po2eljna j& pnmena parodnih,
lokalnih gradevinskih matenjala. Preporutuje se upotreba gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenists, izvodenje elemenala plastike
objekata i elemenata mobiljara. Siroka pnmena kamena olekuje se i pritkom uredenja slobodnih

povrdina na parceli.

Uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina - 28 ovU kategonju povrsing pod
zelenilom i siobodnih povrsina, pn izboru sadnog matenjala i njegovom komponovanju potrebno je
voditi raduna 0 vizurama, spratnosti | arhitekturi objekata, kolontu zelenila, vremenu cvjetanja I
siiénim elementima. Staze je potrebno poploCavali kamenim plocama. Pn partemom uredenju
prednost treba dati mediteranskom, autohtonom parternom zeleniu U kojem dominiraju kadulja,
ruimann, lavanda, 2ukva i brsjjan. Polrebno je predvidjeli travnjak olporan na susu i gatenje. Radi
zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, kao i zbog zaslite od buke i zagadenja sa ulice,
mogude je podizanje #ive ograde od gusto sadenog i praviino orezanog drveca ili visokog 2bunja
Isto tako je potrebno voditi painju za ogradivanje urbanisticke parcele = parcele se ograduju
zidanom ogradom do visine od 0,90 m (racunato od kote trotoara) #i transparentnom ogradom do
visine od 1,60 m. Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu linju, i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ukca no
mogu biti vise od 0.90 m, ralunato od kote trotoara, radi obezbjedenja vizuelne preglednosti
raskrsnice. Vrata i kapje na uliénoj ogradi mogu se otvarali iskljucivo prema unutrasnjost
pan:ele.(tokslualni dio DUP-a, strana 399)

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da predloZeno idejno rjesenje za
izgradnju stambenog objekta, na dio ubanistitke parcele UP 114.2, koju &ini kat.parcela br.
267/1 KO Beéiéi, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana «Boéiéi” Opétina Budva ("Sluzbeni
list Crme Gore- opstinski propisi br.01/09), projektovano od strane ,SITA" DOO Budva,
ovjereno eloktronskim potpisom projektanta dana 21.10.2025. godine u 14:19:26 + 02'00',
jzradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i



sa osnovnim urbanistiékim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povriina
BRGP = 1341,82m* (planom propisano BGRP je 1377,60 m’), indeks zauzotosti - 0,58
(planom propisano 0,60); indeks izgradenosti 2.33 (planom propisano 2.40 ); spratnost
objekta 3Su+P+3 (planom propisano P+3 ), i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama

iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjesenje prilozena: Izjava odgovornog inZenjera da je
tehnicka dokumentacija izradena u skladu sa vazeéim propisima, elaborate parcelacije i
izjava geodetske licencirane organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta i saobaéajnom

pristupu.

Kod izlo2enog pravnog i ¢injeninog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahljeva “Green land ReZeviéi” d.o.0., na dopunjeno
idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,SITA" DOO Budva, ovjereno
eleklronskim potpisom projektanta dana 21,10.2025 godine u 14:19:26 + 02'00', za izgradnju
stambenog objekta, na dio UP 114.2, koju &ini katastarska parcela broj 267/1 KO Bedidi, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana “Beditici” (Sluzbeni list Crne Gore , op.prop br.01/08 ). Opétina
Budva, u pogledu oblikovnosti i mater;alizacije objekata, kao | osnovnih urbanistickih parametara
(bruto razvijena gradevinska povr$ina, indeks lzgradenost, indeks zauzetosti, spratnost objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji | kolski prilaz objektu).

Saglasno iziozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rie$eno je kao u dispozitivy
ovog nesenja,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv oveg rjesenja mole se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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