Cma Gora Adresa’ 1V proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostomog pianrana, 81000 Podgonca, Crma Gora

urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200
fax +382 20 446 215

Broj: 05-332/25-13310/5
Podgorica, 11.02.2026. godine

“Berberoglu Construction” DOO Budva

BUDVA
Luna DOO, Filipa Kovatevita bb

Dostavija se rjedenje broj i datum gornji.

"MINISTAR
.5'._,\.":".1 C

{Radunovaé

Saglasna:
V O GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA



tel +382 20 448 200

Cma Gora Adresa: IV proleterske brigade beoj 19
Ministarstvo prostomog pianiranja, 81000 Podgorica, Crma Gora
urbanizma i drzavne imovine
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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-13310/5
Podgorica, 11.02.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list
Crme Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona 0 upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore® broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjedavajuéi po zahtjevu podnosioca “Berberoglu Construction” DOO
Budva, za davanje saglasnosti na idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
_Plan M1* DOO Budva, za izgradnju apartmanskog objekta na kat. parc. br. 465/1 KO Be&:ii,
odnosno na dijelu UP103.5, blok br.103, podblok 103E, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
*Bedidi (“Sluzbeni list Cme Gore - opétinski propisi®, broj 01/08), Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahljeva *Berberoglu Construction® DOO Budva, na
dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Plan M1" DOO Budva,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 12.01.2026.godine u 15:44:19 +01'00', za
izgradnju apartmanskog objekta na kat. parc. br. 465/1 KO Bediéi, odnosno na dijelu UP103.5, blok
br.103, podblok 103E, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Beti¢i ("Sluzbeni list Crne Gore -
opétinski propisi®, broj 01/08), Opétina Budva, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine korsncg
dijela objekta 4 081,53m? (planom zadato 4 137,00m?), indeksa izgradenosti 2,96 (planom zadato
3,00), povrsine pod objektom 827 ,40m? (planom zadato B27,40m?); indeksa zauzetosti 0,60 (planom
zadato 0,60); spratnosti 2Po+Su+P+4 (planom zadato P+4 - uz moguénost izgradnje podzemnih
etaza) - u pogledu usaglasenosti sa urbanistitko-tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja |
materijalizacije | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzelosti,
spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj kinji) i drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj; 05-332/25-13310/1 od 17.10.2025 godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “Berberoglu Construction® DOO Budva, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Plan M1* DOO
Budva, za izgradnju apartmanskog objekla na kat. parc. br. 465/1 KO Bedi¢i, odnosno na dijelu
UP103.5. biok br.103, podbiok 103E, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana "Bec:i ("SluZbeni st
Crme Gore - opétinski propisi®, broj 01/08), Opstina Budva

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahyev |
odlutio kao u dispozitivu rjeden;ja, a ovo sa siedech razloga:

Clanom 22 stav 1 tadke 1 | 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluibeni list Cme Gore” broj
18/25) utvrdena su oviadcenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenost sa: urbanistitko-
tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacie. osnovnim urbanistiékim parametrima



(indeks izgradenos!i, indeks 2zauzetosti, sprainost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj fing) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objexta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanisticke parametre 2
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicia
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | graficke dokumentacsje kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nadin graden;ja objekia a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skiadu sa urbanistitko-tehni¢kim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacie &ini,
zmedu ostalog i idejno rjeSenje, sto u skladu sa citiranim ¢ianom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznos!
uskladenost idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentac:je sa urbanistiCko-tehniékim uslovima.

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke,

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni kist Crne Gore* broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima, 3D vizuelizacya
objekta; uslovi i rjedenja prkljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukiury |
uredenje lokacije,

Uz zantjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko tehnike usiove; 1zjavu projektanta sa tabelarmim
prixazom zadalih | ostvarenih urbanistiCkih parametara, Izjavu oviadéene geodetske organzacie |
idejno nesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasucenoj digitalnoj formi.

Dirextorat glavnog drzavnog arhitekle ovog Ministarstva, razmoltrio je predmetni zahtev |
odlu:o kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razloga:

Dirextorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odludio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Shodno grafitkom prilogu iz planskog dokumenta Detaljna namjena prostora, predmetna lokacija
je preteine namjene povriine za stanovanje manje gustine — SM, a dopunske — apartmansko
stanovanje. Kao dopunska namjena prostora predvidaju se: turisticki smjeédtajni kapaciteti
(apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), hoteiski kompleksi (poslovni, kongresni, poroditni),
apartmansko stanovanje, uredene zelene povrdine, javna garaZa sa komercijalno-smjestajnim
sadrzajma.

Tekstualnim dijelom planskog dokumenta je definisano da je koeficient izgradenosti fiksan, a
koeficijent zauzetosti fleksibilan. OperiSuci sa ova dva parametra odreduju se spratnost i siobodne
povrdine na parceli. Za predmetnu lokaciju preporuéena spratnost je P+4. Objekat po potrebi moze
imati podrumske il suterenske prostorije. Povrsine suterenskih i podrumskih etaZa, koje su prema
namjeni garaze, magacini, ostave, kotlarnice | sl. ne uratunavaju se u ukupnu BRGP objekta.

Minimaino odstojanje objekta od boénih granica parcele za slobodnostojece objekte je 2,50m.
lzuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min, 1,50m) ukoliko je oblik parcele nepravilan. Minimalno
odstojanje od zadnje granice parcele je 3,00m. lzuzetno, oveo rasojanje mo2e biti manje (min. 2,50m)
ukolko je oblik parcele nepravilan. Minimaino odstojanje objekta od susjednog objekta je 4.00m.
lzgradnja na ivici parcele je moguéa iskljutivo uz pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na
&ijoj granici je predvidena izgradnja. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da
prelaze gradevinsku liniju prema neizgradenoj javnoj povrsini najvise do 1,20m, na minimainoj visini
od 3.00m od konaéno nivelisanog i uredenog okoinog terena ili trotoara. Potpuno ukopani dio
objekta namijenjen za garaZe, moZe da cbuhvati cijelu UP, $to omogucava da podzemno gradenje

moze iti do regulacione knije.



Mirujuci saobracaj je potrebno obezbijediti u okviru parcele, na otvorenom parking prostoru, u
gara2i u sklopu ili van objekta, prema normative 1,1PM / stanu ili turisickom apartmanu.

Shodno smjernicama iz plana slobodne nbezgradene povrsine na lokaciji treba ¢ine ccad0%
povréine lokacije. Ako se niski djelovi zgrada (suteren ili prizemlje) pokriju slojem zemlje | trajno
ozelene, takva povrSina se ne ratuna kao zemijiste pod objektom pri izratunavanju procenia
izgradenos!i.

Dalje, smjernicama za oblikovanje | materijalzaciju iz planskog dokumenta definisano je da
arhiteklurom objekta treba teliti stvaranju savremenog arhitektonskog | [likovnog izraza
karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata
mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim

principima razvoja naselja u pravcu visokog turizma.

Uvidom u dopunu idejnog riesenja arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,Plan M1"
DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 12.01.2026.godine u 15:44:19
+01'00", za izgradnju apartmanskog objekta na kat. parc. br. 465/1 KO Bedtiéi, odnosno na dijelu
UP103.5, blok br.103, podblok 103E, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana ‘Betici ("SluZbeni list
Crme Gore — op$tinski propisi®, broj 01/09), Opétina Budva, konstatovano je da je idejnim rjesenjem
predvidena izgradnja apartmanskog objekta ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine korsnog
dijela objekta 4 081,53m? (planom zadato 4 137,00m?), indeksa izgradenosti 2,96 (planom zadato
3,00), povrsine pod objektom 827 40m? (planom zadato 827,40m?); indeksa zauzetosti 0,60 (planom
zadato 0,60); spratnosti 2Po+Su+P+4 (planom zadato P+4 — uz mogucnos! izgradnje podzemnih

etaZa).

Projektovani objekat je spratnosti 2Po+Su+P+4. U podzemnim etazama, cdnosno u podrumima
i suterenu predvideno je garaliranje vozila | tehnitke prostorije sa ostavama. Na prizemiu |
spratovima su planirane apartmanske jedinice. Objekat je propisno udaljen od granica sa susjednim
parcelama u skladu sa smjermnicama iz planskog dokumenta koje se odnose na gradevinsku liniju.

Za potrebe objekta obezbijedeno je 76 parking mjesta u okviru viSeetaine podzemne garale
¢ime je ispostovan parametar koji se odnosi na parkiranje i garadiranje vozila.

Siobodne odnosno neizgradene povrsine ini 552 00m? odnosno cca 40% od ukupne povriine
lokacije.

Sa aspekta arhitekstonskog oblikovanja | matenjalizacje objekat je projektovan u skladu sa
zatedenim ambijentalnim karakteristkama podru¢ja, kao | u skladu sa oblikovanjem |
materijalizacijom za ovu vrstu objekata. Zavrsna obrada fasadnog omotata je predvidena u
kombinaciji kamene obloge u nijansi RAL1015, bavalita u nijansi RAL 9010, HPL panela u teksturi
svijetiog drveta i rebrastih WPS panela.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rieSenje konstatuje se da je projektovani
objekat usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiékim parametnma (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj lingji)
i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta) kao | sa smjernicama u dijelu oblikovanja i materijalizacije.

Kod zlozenog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti “Berberoglu Construction® DOO Budva, na dopunjeno idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Plan M1 DOO Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 12.01.2026.godine u 15.44:19 +01'00', za izgradnju apartmanskog
objekta na kat. parc. br. 465/1 KO Bedici, cdnosno na dijelu UP103.5, blok br.103, podblok 103E, u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Beci¢i (“Sluzbeni list Cme Gore - op$tinski propisi’, broj

01/08), Opétina Budva



Saglasno zloZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu ovog
nesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE




