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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-9967/2
Podgorica, 27.02.2026. godine

Ministarstvo prostormog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
driavnog arhitekte, na osnovu tana 8, 10, 22, 25 | 41 Zakona o izgradnji objekata (.SluZzbeni list
Cme Gore® broj 19/25) kao | ¢lana 18 Zakona 0 upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore’ broj,
56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjesavajudi po zahtjevu podnosioca Mer Ber Group® d.0.0. Budva, za
davanje saglasnosti idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Soha
Architects® d.0.0. Podgorica, za zgradnju individualnih stambeonih objekata, na katastarskim
parcelama 233, 234, 235, 236 | 237 KO Maine, u zahvatu LSL-a Laptiéi ("Sluzbeni list Cme Gore”
- op.br. 11/12) Opitina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Mer Ber Group® d.0.0. Budva, na idejno riedenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Soha Architects” d.0.0. Podgorica, ovjereno
plektronskim potpisom projektanta dana 06.08.2025. godine u 09:31:20 + 02'00, za izgradnju
individualnih stambenih objekata, na katastarskim parcelama 233, 234, 235, 2361 237 KO Maine, u
zahvatu LSL-a Lapd&iéi ("SluZbeni list Crme Gore™ - op.br. 11/12) Opétina Budva, ukupne bruto
razvijene gradevinske povriine objekta nadzemnih etaZa 4.305,84m¢ (planom zadato 4.308,m’),
indeksa izgradenost 0.60 (planom zadato 0.60), povrsine pod objektom 1.418,97m? (planom zadalo
1.435,00m°); indeksa zauzetost 0.20 (planom zadato 0.20); spratnosti S+P+1 (planom zadalo
S+P+1 uz moguénost organizovanja podrumske etaZe) - u pogledu usagladenosti sa smiemicama
za oblikovanje i materijalizaciju | osnovnim urbanistidkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzolosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj lniji) | drugim
urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

ObrazloZenje

Aktom broj: 05-332/25-9967/1 od 07.08.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratilo se Mer Ber Group® d.0.0. Budva, za davanje saglasnost idejno
riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane projektovano od strane ,Soha Architects”
d.o.0. Podgorica, za izgradnju individualinih stambenih objekata, na katastarskim parcelama 233,
234, 235, 236 i 237 KO Maine, u zahvatu LSL-a Lap&iéi ("Sluzbeni list Cme Gore” - op.br. 11/12)

Opétuna Budva,

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekle ovog Ministarstva, razmolrio je predmetni zahtjev |
odiudio kao u dispozitivu rjedenia, a ovo sa sljedech razioga:

Clanom 22 stav 1 tadke 1| 2 Zakona o izgradnji objexata (.Shuzbeni list Cme Gore” broj 19/25)
utvrdena su oviaséenja Glavnog dravnog arhitekle a narodito da daje saglasnost na: 1) idejno
rieSenje arhitektonskog projekla zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela odnosno
turistitkog nasolja sa tetiri ili pet 2vjezdica | turistiékog rizora, trga, skvera, Setakéta, gradskog parka
i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosll sa: urbanistiéko-tehnickim
usiovima, u dielu oblikovanja | materijalizacije, osnovnim urbanistikim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetostl, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj kniji)
i drugim urbanistickim parametnma (parkiranje i garaZiranje vozia, slepen ozelenenosti | namjena
objekta); 2) idejno riedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za kojl se izraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciu | urbanistiCke parametre iz programa iz ¢lana 72
stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona o izgradnji objexata (.Slubeni kist Crne Gore® broj 19/25), data je definicija
tehniéke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i grafitke dokumentacje kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin gradenja objekla a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skiadu sa urbanistiéko-tehmékim usiovima koji se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &nj,
izmedu ostalog | idejno rjedenje, §to u skladu sa citiranim clanom 8 stav 2. Zakona tini obaveznost
uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa urbanstiéxo-tehnitkim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima | pravikma struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Crne Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcija za zgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektma; 3D vizuelizacia
objekta; uslovi | jedenja prkjjucenja objekia na saobratajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacia,

Uz zahtjov, imenovani jo dostavio ovom Minstarstvu — Dirextoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko tehnilke uslove, 1zjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih | ostvaren:h urbanistiéih parametara; Izjavu oviadéene geodetske organizacije |
idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekla u zasticenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odiutio kao u dispozitivu rjeden;a, a ovo sa sledecih razloga:

Uvidom u idejnog rjedenja arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Soha Architects”
d.0.0. Pedgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 06.08.2025, godine u 09:31:20
+ 02°00', za izgradnju individuainih stambenih objekata, na katastarskim parcelama 233, 234, 235,
236 | 237 KO Maine, u zahvatu LSL-a Lap&éi ("SluZbeni list Cme Gore”™ - op.br. 11/12) Opitina
Budva, konstatovano je da je idejmm redenjem predvidona izgradnja individuainih stambenih
objekata, ukupne bruto razviene gradevinske povrdine objekta nadzemnih etaZa 4,305,84m?
(planom zadato 4.306,m?), indeksa izgradenost 0.60 (planom zadato 0.80), povriine pod objektom
1.418,97m? (planom zadato 1.435,00m’); indexsa zauzetosti 0.20 (planom zadato 0.20); spratnosti
S+P+1 (planom zadato S+P+1 uz mogulnost organizovana podrumske etaZe). Objekti su
postavijeni uz podtovanje propisanih udaljenosti od granica susjednih parcela.

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usagladen sa propsanim
odnosom prema gradevinskoj iniji kao | sa osnovnim urbanistickim paramelnma.

Arhitektura objekala moZe imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopiena u
prirodni ambient, sa elementima tradicionaine arhitekture i tradicionalinih materijala i elemenala
primijenjenin na savremeni nadin. Dvoriste oko kuce treba da bude posebno partemno arhitektonski
rijedeno. Pod tim se podrazumijeva prilagodavanje funkcia, oblka | konstruktivnth elemenata
dvoridta prirodnim odlikama terena, prizemiju same zgrade, kao | okoinom, susjednom parteru,
Ratuna se na primjeni podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i skénih elemenata
tradicionalne arhitekture partera koji moraju bti radeni u kamenu. Upotreba neodgovarajucih
fasadnih malerijala i boja nije dozvoliena. Pod ovim se podrazumijeva fasaderski opekarski
proizvodi, upotreba vjestatkog kamena, kao | upotreba kamenih ploéa za oblaganje, Zabranjena je
upotreba bijele bojo. Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Ukolxo se koristi kamen
onda po vrsti, obliku, veli¢ini, spoljnoj obradi | siogu mora da odgovara kamenu po starm kucama.
Ukoliko se fasada malteriée ona mora da bude bojena u jednoj od dozvofjenih boja. Moguce je da
se zid fasade radi u kombinaciji kamena i maliera.

Uvidom u dostavieno idejno rjesenje utvrdeno je da je na predmetnoy lokacyl planirana
izgradnja 10 stambenih objekata spratnosti Po+S+P+1. Pristup parceli je obezbijeden sa sjeverne
strane preko magistrainog puta Cetinje - Budva, u skiadu sa vazedm planskim dokumentom.
PredloZenim rjeenjem kompleks je organizovan u tn funkcionalne zone, u zavisnosti od tipa |



strukture smjestajnih jedinica. Na sjevernom dijelu parcele formirana je rezidencijalna zona sa dva
objekta, u okviru kofih je planirano ukupno 12 smjestajnin jedinica. Centralni dio kompleksa
predstavia zonu sa tri objekta, zajednitkim bazenom i ukupno 12 smjesdtajnih jedinica, dok najni2i
dio parcele zauzima zona dvojnih objekata, u kojoj je 10 smjestajnih jedinica rasporedeno u pet
objekata, U okviru kompleksa planirano je ukupno 44 parking mjesta. Kompleks je koncipiran kao
zatvoren sistem sa kontrolisanim pristupom. Objekti su materijalizovani upotrebom kamena |
dekorativnog maltera, sa tradicionalnim krovnim pokrivalem, ¢&ime se postiie sklad sa
ambijentainim i prirodnim kontekstom. Pojedini objekt povezani su drvenim pergolama, dok su
denivelacie u uredenju terena rijedene formiranjem potpomih zidova od suvomede. DuZ inteme
saobratajnice planirana su uska polja zelenila, oblikovana kao aromatiéni vrtovi, ¢éime se dodatno

unapreduje ambjentalni kvalitet prostora.
Shodno svemu navedenom, idejno riedenje je usagladeno sa smjemicama za oblikovanje i

maternjalzaciju.

Kod izloZzenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktora! je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti Mer Ber Group® d.0.0. Budva, na idejno rjedenje arhitektonskog
projektn, projeklovano od strane .Soha Archilecls™ c.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim
polpisom projektanta dana 06.08.2025. godine u 09:31:20 + 0200, za izgradnju individualnih
stambenih objekata, na katastarskim parcelama 233, 234, 235, 2361 237 KO Maine, u zahvatu LSL-
a Lap&iéi (*Sluzbeni list Crme Gore” - op.br. 11/12) Opstina Budva.

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu ovog
rieSenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegoveg prjema.
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