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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na csnovu Clana 8, 10, 22, 25 | 41Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Crne Gore* broj 19/25 i 92/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne
Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), resavajuci po zahtjevu podnosioca NARD" Doo Budva,
za davanje saglasnosti na idejno resenje arhitektonskog projexta, projektovano od strane
_Enforma* Doo Kotor za izgradnju objekta apartmanskog stanovanja na lokaciji koju &inl dio UP
4.5, blok 4c, koju ¢ine ka!parcele br.343/2, 342/6, 343, 347/14, 347/15 KO Prjevor |, u zahvatu
Lokalne studije lokacije .Seoce- | faza™ (.Slu2beni list Cme Gore - opstinski propisi br. 29/12%),
Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje sc saglasnost podnosiocu zahtjeva NARD" Doo Budva, na idejno rjeSenje
arhitextonskog projekta, projeklovano od strane _Enforma* Doo Kotor, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 10.09.2025. godine u 14:27.57 + 02'00° za izgradnju objekla
apartmanskog stanovanja na lokaciji koju ¢ini dio UP 4.5, biok 4c, koju ¢ine kat parcele br.343/2,
342/6, 343, 347/14, 347/15 KO Prijevor |, u zahvatu Lokalne studije lokacie Seoce- | faza”
(.Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propis: br. 29/127), Opstina Budva, izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblkovanje | materijalizaciju objekala, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima. ukupne bruto razvjene gradevinske povriine objekla 5.503,72m’ (planom zadato
5.500,80m?), indeksa zgradenosti 1.80 ( planom zadato 1.80), povrsine pod objektom 1.519,74m?
(planom zadato 1.530.50m?); indeksa zauzetosti 0.50 (planom zadato 0.50); spratnosti
Po+2Su+P+2 / Po+2Su+P+3 (planom zadato P+3 uz mogucnost organizovanja podrumske etaze
i vite suterenskih eta’a zbog nagiba terena) - u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za
oblikovanje i materjalizaciju i osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks zgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnos!, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj kngy) 1 drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena

objekta).
Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-13044/1 od 13.10.2025 godine, Direktoralu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .NARD" Doo Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekla, projektovano od strane ,Enforma’ Doo Kotor za izgradnju
objekta apartmanskog stanovanja na lokaciji koju &ni dio UP 4.5, blok 4c, koju &ine kat parcele
br.343/2, 342/6, 343, 347/14, 347/15 KO Prijevor |, u zahvatu Lokaine studije lokacije ,Seoce- |
faza" (.Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi br. 29/127), Opstina Budva.

Glanom 22 stav 1 talka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore" broj
19/25 i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avnog arhitexte a naroéito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjesdenje arhiteklonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise,
hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i tunstickog rzorta, lrga, skvera,
$etalidta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovana i materijalizacije; osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj ling) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (. Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 1 82/25), data je
definicija tehniéke dokumentacje i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehnmikim uslovima koj se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | praviima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno nesenje, $to u skiadu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2,
Zakona d&ini obaveznost uskladenosti wdejnog rieSema kao vrste tehniCke dokumentacie sa
urbanistitko-tehmicékim uslovima. ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 i 92/25),
navedeno je da se idejmm nesenjem utvrduje generalna koncepcia za zgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, pololaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima, 3D wvizuelizacija objekta; uslow | nesenja prkljucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu 1 drugu infrastrukturu i uredenje lokacie,

Clanom 41 Zakona o wzgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25 | 82/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanistitke parcele mo2e graditi ako nedostajuc: dio urbanistiCke
parcele ne utite na funkcionalnost! | pristup objektu | uz uslov da se indeks: zauzetosti |
zgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanisticke parcele | da je ispunjen uslov minimaine povrdine urbanistiCke parcele shodno

planiranoj namjeni.

Uz zahyev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog dravnog
arhitekte sfedeéu dokumentacyu: Urbanistitko-tehnicke uslove broj. 06-061-680/3 zdati dana
24,06.2019. godine od strane Sekretarjata za urbanizam i odr2ivi razvoj Op$tine Budva, Elaborat
parcelacije ovjeren od strane Uprave ze nekretnine; Izjavu ovia$cene geodetske organizacye |
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev i
odiudio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Uvidom u idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Enforma” d.o.o.
Kotor, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 10.09.2025. godine u 14:27:57 + 02'00',
za zgradnju objekta apartmanskog stancvanja, na katastarskim parcelama 343/2, 342/6, 343,
347/14, 347/15 KO Prijevor |, koje odgovaraju dijelu UP4.5, blok br. 4c, u zahvatu LSL-a .Secce’
(“Sluzbeni list Crne Gore” - op.br. 29/12) Opétina Budva, konstatovano je da je idejnim resenjem
predwidena izgradnja objekata apartmanskog stanovanja, ukupne bruto razvijene gradevinske
povrdine objexta 5.503.72m? (planom zadato 5.508,80m’), indeksa zgradenosti 1.80 ( planom
zadato 1.80), povrdine pod objektom 1.519,74m? (planom zadato 1.530,50m%); indeksa zauzetosti
0.50 (planom zadato 0.50); spratnosti Po+2Su+P+2 / Po+2Su+P+3 (planom zadato P+3 uz
moguénest organizovanja podrumske etae | viSe suterenskih etaza zbog nagiba terena). Objexkti
su postavijeni uz poStovanje propsanih udaljencsti od granica susjednih parcela.

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usagladen sa propisanim
odnosom prema gradevinskoj liniji kao | sa osnovnim urbanistickim parametnima.

Arhitekturom objekata treba te2iti stvaranju savremenog arhitektonskog | likovnog izraza
karakteristitnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih
objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje. predvidenom namjenom |
osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma. U cilju ofuvanja identiteta
mediteranskog ambijenta, poZelina je pnmjena prirodnih, lokainih gradevinskih matenjaia.
Sugeri$e se primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemmh djelova
objekata, podzida, stepeniita, izvodenje elemenata plastke objekata i elemenata mobilijara.
Siroka primjena kamena oekuje se | pnltkom uredenja slobodnih povrina na parcell



Uvidom u dostavijeno idejno rjesenje utvrdeno je da je projektom planirana izgradnja
objekta apartmanskog stanovanja spratnosti Lamele A Po+25+P+2 - Po+2S+P+3 | Lamele B
Po+2S+P+3. Oblikovanje i volumen objekta uslovijeni su nagibom postojeCeg terena, dok je
materijalizacija planirana u skladu sa prirodnim karakterom lokaliteta, blizinom mora,
arhitektonskim | kulturnim nasljedem regije. Objekat je planitan tako da je u najveco] mjen
orjentisan ka juznom dijelu parcele. lako se radi o jednoj cjefini, objekat je vizueino segmentisan u
tri diela i razuden, éime je postignulo bolie uklapanje u posiojeCe okruZenje | manje invazivna
intervencija. Funkcionalna organzacija objekta jasno razdvaja zone garaZitanja, tehniCkih prostora
i stambenih jedinica, éime je obezbjedeno racionalno kofistenje prostora | visok nivo komfora.
Materijalizacija objekta se oslanja na kombinaciju savremenih konstruktivnin nesenja | elemenata
tradicionaine primorske arhitekture, kroz primjenu lokainog kamena, neutralnih tonova fasada, kao
i karakteristitnih elemenata poput 8kura, pergola i tendi. Fasadna obrada predvidena je u svijethim
i prirodnim nijansama, uz akcentovanje pojedinih zona kamenim oblogama, Gime je postgnut
harmonitan odnos objekta | pejzaza. Posebna paZnja posvecena je zelenidu, kako u parternom
uredenju, tako i kroz formiranje zelenih krovnih ravni i 2ardinjera na objektu, $to je rezultiralo
ublazavanjem volumena i uspjes$nom vizuelnom integracjom u prirodni ambgent. Planirano
ozelenjavanje podrazumijeva autohtone medderanske vrste. Ukupni procenat zelenih povrsina
iznosi 48% parcele, &ime su ispunjeni uslovi predvideni planskim dokumentom.

Shodno svemu navedenom, idejno riesenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje |
matenjalzaciju.

Kod izioZzenog pravnog | tinjeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da su se stekh
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahyeva NARD® Doo Budva, na idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Enforma® Doo Kotor, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 10.09.2025. godine u 14:27.57 + 02'00' za izgradnju objekta
apartmanskog stanovanja na lokaciji koju &ini dio UP 4.5, blok 4c, koju éine kat parcele br.343/2,
342/6, 343, 347/14, 347/15 KO Prijevor |, u zahvatu Lokalne studije lokacije .Seoce- | faza®
(,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 29/127), Opétina Budva, u pogledu usaglasenosti
sa urbanistitko tehnitkim usiovima u dyelu oblkovanja | matenjalzacye, | sa osnovnim
urbanistikih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj hnyi) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno zlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja,
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nesenja moze se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog pryema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burigi¢




