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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crme 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 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca .Sunny City" Doo Budva za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LD Studio®
Doo Budva, za izgradnju apartmanskog nasefja 2' - apartmanski objekat 31 i objekat 32, na
lokacii koju éini UP 37, blok 20, koju éini katparcela br422/1 KO Budva u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana ,Dubovica | - zmjene | dopune” (.Slu2beni list CG™ - op8tinski propisi broj
1/14) Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu .Sunny City" Doo Budva na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane LD Studio® Doo Budva, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 19.12.2025. godine u 10:12:47 +01'00", za izgradnju apartmanskog nasela 2° -
apartmanski objekat 31 | objekat 32, na lokaciji koju &ini UP 37, blok 20, koju &ini kat parcela
br.422/1 KO Budva u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana .Dubovica | - izmjene | dopune”
(.Sluzbeni list CG" - opstinski propisi broj 1/14) Opstina Budva, ukupne bruto razvijene
gradevinske povréine 3.834,99 m? (planom zadato 3.835,80 m?), indeks izgradenosti 1,80 (planom
zadato 1,80), povrsine pod objektom 815,86 m? (planom zadato 852.4 m?), indeks zauzetosti 0,38
(ptanom zadato 0,40). spratnosti 2G+S+P+4 (planom zadato G+P+4, uz mogucnos! izgradnje
podzemne etaZe) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciu |
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenost, indeks zauzelosti, spratnost, odnosno
visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-16284/1 od 22.12.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Sunny City* Doo Budva zahtjevom za davanje saglasnost
na idejno rjesenje arhitektonskog projexta, projektovano od strane LD Studio® Dco Budva, za
izgradnju apartmanskog naselja 2* - apartmanski objekat 31 i objekat 32, na lokacsji koju &ini UP
37, blok 20, koju &ini katparcela br.422/1 KO Budva u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana
_Dubovica | - izmjene i dopune” (.Sluzbeni list CG" - opétinski propisi broj 1/14) Opétina Budva.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25 i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitexte a narodito da daje saglasnost
na: 1) idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povriine 3000m2 i viSe,
hotela odnosno luristitkog naselja sa Cetini i pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera,
Setalista, gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa
urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije, osnovmm urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosli, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objexta, odnos
prema gradevinskoj lingi) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni st Crne Gore™ broy 19/25 | 92/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke 1 graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepc:a, usiovi i natin gradenja objekta a stavom 2. istog
tiana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim usiovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st 1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniéke
dokumentacije Cini, zmedu ostalog i klejno nesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti wdejnog rjedenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa
urbanistiCko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore* broj 19/25 i 92/25),
navedeno je da se idejmim redenjem utvrduje generalna koncepcija za zgradnju objekta, a
narodito: ukiapanje objekta u prostor, poloZa; objekta u okviru lokachie | prema susjednim
objektima;, 3D vizuelzaciya objekta;, uslovi i nesenja prikljuéenja objekta na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu | uredenje lokacije

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte sliedeCu dokumentaciu: UrbanistiCko-tehniCke uslove broj 08-332/23-6376/6 izdati dana
22.12,2023. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine,
Izjavu ovia&cene geodetske organizacie i idejno rjedenje arhitektonskog projekia za wgradnju
objekta u zasticenoj digitaine) formi

Drrektorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odluc:o kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razioga:

Smjemicama z pianskog dokumenta Detaljnog urbanistiCkog plana ,Dubowica | - zmjene |
dopune” (.Sluzbeni list CG" - opdlinski propis: broj 1/14), opstina Budva, na urbanistitko; parceh
UP37, biok 20, planirana namjena je stanovanje srednje gustine u zoni nove izgradnje (SS4), Na
zahtjev korisnika ili viasnika, dozvoljava se formiranje nove urbanistiCke parcele spajanjem dvije i
vife urbanistitkih parceta, do utvrdenog maksimuma iz UTU za svaku namjenu. Preparcelacya se
u tom slucaju utvrduje zradom urbanistitkog projekta, a u skladu sa uslovima iz ovog DUP-a
Objekti u mogu biti: slobodnostojedi objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekli)
dvostrano uzidani objektl (u nizu). Na povrinama za stanovanje mogu se dozvelli | prodavnice
zanatske radnje, koje ni na koji nadin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevrim
potrebama stanovnika i konsnika podrud;a, poslovne i kancelanjske djeiatnosti koje se osim u
prizemljima objekata mogu cbavijali | u stanovima, kao | ugostiteljski objekll | obekti za smjesta;
tunista - objekti za upravu, objekti za kulturu, zdravstvo i sport | ostali objekti drustvenih djelatnosti
kogi sluZe potrebama stanovnika podrudja.

PrediaZze se mogucnost objedinjavanja dvije urbanistiCke parcele u jednu urbanistiCku
parcelu, ukoiko omoguéava bolje i racionainie riesenje, s tim Sto se zadr2avaju urbanistcki
parametri za 1a; tip stanovanja Zona nove wgradnje sa stanovanjem srednje gusting (SS4), sa
objektima srednje visine nalazi se u zapadnom i sjeverozapadnom djelu plana, na padinama brda
Dubovica. Veéi do se nalazi na terenu veceg nagiba | sa stanovista vizura predstavija jedan od

najatraklivnijth djelova grada.

Ova zona je namjenjena novoj izgradnji sa viSeporodiénim | visestambenim objektima,
indeksa zauzetosti do 0,40 i indeksa zgradenosti do 1,80,

Gradevinska linija (GL) je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica graden;a), a prikazana
je u grafitkom prilogu - list 08.  Planirano stanje - regulacija | nivelacija”.

Gradevinska linja predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj lingi je obavezujuéa | na nju se postavija minimaino jedna fasada objekta. izmedu
regulacione i gradevinske finije ne moze biti stalnih 1 pomo¢nih objekata, ukljuCujuca i priviemene
objekte. Ovo pravilo ne va2i za trafostanice.



Minimalno odstojanje objekta od botnih granica parcele.
- slobodnostojeéi objekti - 2,50 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti | manje (min. 1.50 m), ukoliko
je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimaino 4.00m.
- jednostrano uzidani objekti - 3,00 - 4,00 m prema siobodnom dijelu parcele; izuzelno,
ovo rastojanje moze biti i manje (od 1,50 - 2,50 m), ukolko je oblik parcele nepraviian |
ukoliko je rastojanje od susednog objexta minimaino 4,00 m.
- obostrano uzidani objekti - 0,00 m
Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,00 m.
Minimaino odstojanje objekta od boéne granice parcele je 3,00 m, a od zadnje 4,00 m,
Minimaino odstojanje se ratuna od stepenica, konzoia, loda i ostalih poluzatvorenih isturenih

dijelova zgrade.

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti | objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz
pismeno odobrenje viasnika parcele na tijoj granici je predvidena izgradnja.

Uz predmetno idejno riesenje dostavijena je | saglasnost data od strane zvrSnog direktora
pravnog lica DOO ,SUNNY CITY" BUDVA, PIB 03582892, Sima Miadenovica, da se novoplanirani
objekti na katastarskoj parceli 422/1 KO Budva, mogu graditi na manjoj udaljenosti od planom
predvidene boéne granice parcele sa katastarskom parcelom 422/3 KO Budva, | da se na tm
stranama fasada mogu formirati terase i otvori sa standardnim parapetima, ovjerena od strane
MrSovié Ljiljane, notara iz Budve, dana 17.12.2025. godine. Kao i saglasnost data od strane
BoZovié Raka i Koljenovié Milana, da se novoplanirani objekti na katastarskoj parceli 422/1 KO
Budva, mogu graditi na manjoj udaljenosti od planom predvidene bocéne granice parcele sa
katastarskom parcelom 429 KO Budva, i da se na tim stranama fasada mogu formirali terase |
otvori sa standardnim parapetima, ovjerena od strane Mriovi¢ Ljdane, notara iz Budve, dana

17.12.2025. godine.

Podzemna gradevinska linija (PGL) kao gradevinska linja podzemne etaze namjenene za
garaZe, odreduje granicu ispod povrdine terena, do koje je dozvoljeno gradenje garaZe.
Gradevinska linija garaZe definisana je kroz UTU i u grafitkom prilogu - list 08, Planirano stanje -
regulacija | nivelacija”.

Zgrada mo2e biti postavijena svojim najisturenyim dijelom do gradevinske linije. Erken, terase,
balkoni i drugi istureni dyelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku linfju prema neizgradenim
javnim povr§inama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na maks. 50% povriine fasade,
na minimainoj visini od 3,0 m od konacno nivelisanog i uredenog okolnog terena il trotoara.

Spratnost objekata je data u grafitkom prilogu - list 08. Planirano stanje - regulacia |
nivelacya”.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrSina svih etaZa objekta, a odredena

je spoljaénjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima

u obzir zavisno od namjene.

- ukoliko je namjena podruma ili suterena za gara2u, stanarske ostave (podrume), magacine il
instalacionu etaZu, onda se njihova povrsina ne uracunava u ukupnu BRGP.

Povrsine pod zelenilom moraju da zauzimaju najmanje 20% urbanistiCke parcele.
Idejmim rjeSenjem je predvidena zastuplenost zelenila od 1082,81 m?.

Uvidom u idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane DOO LD STUDIO"
BUDVA, ovjereno elektronskim potpisom projextanta dana 19.12.2025. godine u 10:12:47 +01'00",
za izgradnju apartmanskog nasela 2°, apartmanski objekli - objekat 31 | objekat 32 na
katastarskoj parceli broj 422/1 KO Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana Dubovica | -
izmjene i dopune (,Sluzbeni list Cre Gore”, opstinski propisi broj 1/14). opStina Budva utvrdeno je



da je projektovani objekat u skladu sa planom predvidenom namjenom SS54 - stanovanje srednje
gustine u zoni nove izgradnje ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine objekta 383580 m?
(planom zadato 3834,99 m?); indeks izgradenosti 1.80 (planom zadato 1.80). indeks zauzetosl
0,38 (planom zadato 0,40), spratnosti 2G+S+P+4 (planom zadato G+P+4), .

Objekat je projektovan u okvirima propisanih gradevinskih linja. Projektnom dokumentacijom
su predvidena ukupno 54 parking mjesta obratunata shodno planom zadatom parametru od 1.1
parking mjesto, po apartmanu (projextovano 43 apartmana i 2 lokala), koja su smjestena u
podzemnim etaama ispod prizemia u dva nivoa, garaZa -1 u okviru koje je projektovano 26
parking mjesta | garaZa -2 u okviru koje je projektovano 28 parking mjesta.

Projektovano resenje je u skiadu sa planom propisanim uslovima za arhitektonsko
oblikovane | matenjalizacyu.

Shodno prednje navedenom, a uvidom u dostavijeno idejno riesenje konstatuje se da su
projektovani objekti usagladeni sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiCkim parametnima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema
gradevniskoj liniji) i drugim urbanisticken parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta) kao i sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju,

Kod izlo2enog pravnog | ¢injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su se stekl
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,Sunny Cty" Deco Budva na idejno nesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane LD Studio® Doo Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 19.12 2025. godine u 10:12:47 +01°00", za izgradnju apartmanskog
naselja 2° - apartmanski objekat 31 i objekat 32, na lokaciji koju &ini UP 37, biok 20, koju i
kat.parcela br422/1 KO Budva u zahvalu Detaljnog urbanistitkog ptana ,Dubovica | - izmjene 1
dopune’ (,Sluzbeni list CG”" - opStinski propisi broj 1/14) Opstina Budva, u pogledu usaglasenosti
sa urbanistiéko tehnickim uslowima u dijelu oblkovanja | materjalzacge, | sa osnovnim
urbanistikih parametanma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objexta, odnos prema gradevinskoj ling)) i drugim urbanistickim parametrima (parkirane |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenost: i namjena objekla).

Saglasno zloZzenom, § pnmjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu

ovog rjedenja
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moZe se izjaviti Zalba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisic




