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Crna Gora

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma
i drzavne imovine /
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte LA JE BJEYHA LPHA rOPA

Broj: 05-332/25-8739/8
Podgorica, 08.04,.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22, 25 | 41 Zakona o izgradnji objekata (,SluZben list
Crne Gore" broj 19/25 i 92/25 ) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crme
Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca ,Aufa Vitallis® Doo
Budva, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projekiovano
od strane ,A12 Project” Doo Podgorica, za izgradnju apartmanskog objekta, na lokaciji koju &im
dio UP 33.1, blok br.33A, koji &ine kat.parcele br.1389/5, 1399, 1400, 1401 KO Bedidi, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana “Bedicr” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi® br. 01/09),

Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Aura Vitallis' Doo Budva, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A12 Project” Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.03.2026. godine u 11:42.03 + 02'00' za
izgradnju apartmanskog objekta, na lokacii koju &ini dio UP 33,1, blok br.33A, koji &ine kat parcele
br.1389/5, 1399, 1400, 1401 KO Beéiéi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Bedit’
(.Sluzbeni list Cme Gore — opStinski propisi” br. 01/09), Op$tina Budva, ukupne bruto razvijene
gradevinske povriine objekta nadzemno 2.296,14m? + podzemno 1.647,12 m? (planom zadato
2.343.53m° nadzemno), indeksa izgradenosti 3.43 (planom zadato 3.50), povrine pod objektom
400,54m? (planom zadato 401,75m?); indeksa zauzetosti 0.59 (planom zadato 0.60); spratnosti
P+5 (planom zadata preporuéena spratnost P+4 uz moguénos! organizovanja podrumskih etaza) -
u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | matenjalizaciju | osnovnim urbanistickim
parametrnima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekla | odnos
prema gradevniskoj linji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaliranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekla).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-8738/1 od 08.07.2025.godine, Direktoralu Giavnog drZavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Aura Vitallis® Doo Budva, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A12 Project” DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projeklanta dana 08.07.2025.godine u 11:56:.05 +
02'00', za zgradnju apartmanskog objekta, na lokacyi koju &ini dio UP 33.1, blok br.33A, koji ine
kat.parcele br.1389/5, 1389, 1400, 1401 KO Beéici, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
“Bedii” (. Sluzbeni list Crme Gore — opétinski propisi® br. 01/09), Opstina Budva.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore” broj 19/25
i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekle a narotito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 | viSe, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri i pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka | objekta iz &iana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistiéko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja i matenjalizacije; osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozia,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).



Clanom B Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore® broj 19/25 1 92/25), data je
definicija tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
tiana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniCkim uslovima kojl se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st. 1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniCke
dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, $to u skiadu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacie sa
urbanistiéko-tehniékim usiovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Cre Gore® broj 19/25 i 92/25),
navedeno je da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepciia za izgradnju objekta, a
narodito; uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i riesenja prikijutenja objekta na saobratajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cme Gore™ broj 19/25 i 82/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanistitke parcele moze graditi ako nedostajuci dio urbanisticke
parcele ne utite na funkcionalnost | pristup objektu i uz uslov da se indeks: zauzetosti |
izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanistitke parcele i da je ispunjen uslov minimaine povrsine urbanistiCke parcele shodno
planiranoj namjeni.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnitke uslove broj: 06-061-1506/3 zdati dana
06.12.2018. godine od strane Sekretarijata za urbanzam | odr2ivi razvo) Opstine Budva i
dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zadticenoj digiaino
formi,

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Minstarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odludio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Uvidom u idejnog rjedenja arhitektonskog projekta projektovano od strane A12 Project’
d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.03.2026. godine u 11:42:03
+ 02'00", za izgradnju apartmanskog objekta, na katastarskim parcelama broj 1389/5, 1389, 1400,
1401 KO Be&iéi, u zahvatu DUP-a Bedi¢i (*Sluzbeni list Cme Gore® - op.br. 01/08) Opétina Budva,
konstatovano je da je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja apatmanskog objekta, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine objekta nadzemno 2.296,14m? + podzemno 1.647 12 m? (planom
zadato 2.343.53m? nadzemno). indeksa izgradenosti 3.43 (planom zadato 3.50), povréine pod
objektom 400 54m? (planom zadato 401,75m?); indeksa zauzetosti 0.59 (planom zadato 0.60),
spratnosti P+5 (planom zadata preporutena sprainost P+4 uz moguénos! organizovana
podrumskih etaZa), Objekli su postavljeni uz postovanje propisanin udaljenosti od granica
susjednih parcela,

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usagladen sa propisanim
odnosom prema gradevinskoj linyi kao i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Arhitekturom objekta treba te2iti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristiénog 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 turzima. U cilju oéuvanja identetiteta |
mediteranskog ambijenta, poZelina je primjena prirodnih, lokalnih gradevinskih matenjala.
SugeriSe se primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih djelova
objekata, podzida, stepenita, izvodenje elemenala plastike objekata i elemenata mobikjara.
Siroka primjena kamena odekuje se | prillkom uredenja slobodnih povriina na parceli.



Uvidom u dostavijeno idejno riesenje utvrdeno je da je na predmetnoj lokacsi planirana
izgradnja apartmanskog objekta spratnosti P+5. Oblikovanje | materijalzacia objekta predvideni
su u neutralnim tonovima fasade. Arhitektonsku kompoziciju Cine dva vertikalna kubusa obloZzena
kamenom. medusobno diferencirana obradom fasade. Vedi kubus je razioZen horizontalnim
bijelim elementima, dok je manji oblikovan kao kompaktan, monolitan volumen, ¢ime se postize
suptilan kontrast izmedu dvije cjeline. Terase dominantnog kubusa projektovane su sa postepenim
smicanjem, odnosno smanjenjem kvadrature od prizemlja ka poslednjoj etaZi, &me se ostvaruje
dinamitan izraz fasade. Bravanja je predvidena u svijetiom beZ tonu, sa olvonma velkih
dimenzija. Glavni ulaz u objekat projektovan je sa strane pristupne sacbracajnice, dok je u juZnom
dijelu parcele planiran pristup autoliftu | garaznom prostoru sa ukupno 42 parking mjesta. U okviru
objekta predvideno je 27 apartmana razhcite tipologije. Uredenje terena obuhvata pristupnu
pjesatku stazu | kaskadno oblikovane zelene povrsine. Saobracajni pristup parceli planiran je
preko prikljuéka definisanog DUP-om. Do realizacije planiranog pristupa obezbijeden je privremeni
pristup preko novoprojektovane sacbracajnice na katastarskoj parceli broj 1460/3 KO Betici, sa
jugoistoéne strane parcele, za koji je zdato odobrenje Uprave za saobracaj Crne Gore broj 04-

3962/2 od 20.03.2024, godine.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaSeno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciu,

Kod izlozenog pravnog i &injenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Aura Vitallis* Doo Budva, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane JA12 Project” Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 16.03.2026. gedine u 11.42.03 + 02'00' za izgradnju
apartmanskog objekta, na lokacii koju &ini dio UP 33.1, blok br.33A, koji Cine katparcele
br.1389/5, 1399, 1400, 1401 KO Bedi¢i, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ‘Bedili”
(.Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi® br. 01/08), Opétina Budva, u pogledu usaglasenosti
sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja | materjalzacje. i sa osnovnim
urbanistitkih parametarima (indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj linji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje |
garairanje vozila, stepen ozeienjenosti i namjena objexta).

Saglasno zlozenom, s primenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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