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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-13882/2
Podgorica, 25.02.2026. godine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | drzavne imovine. Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na 0Snovu &ana 8, 10, 22 i 25 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25 i 92/25) kao i &ana 18 Zakona 0 upravnom postupku (,Sluzbeni tist Crne Gore”
broj. 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosiiaca Zec Nemanje | Zec Sinise
Budve, za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
_Kalos" Doo Budva, za izgradnju visestambenog objekta ~ turisticko stanovanje, na kat. parceli br.
1418/24 KO Budva, odnosno na urbanistitkoj parceli UP16, u bloku 5, u zahvatu Detaljnog
urbanistiékog plana “Rozino II* (“Stuzbeni list Cre Gore - opsStinski propisi”, broj 11/08), Opstna

Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Zec Nemanji | Zec Sinii z Budve, na
dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektlovanog od strane _KALOS" DOO Budva,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24022026 godine u 13.12:36 +01'00", za
izgradnju visestambenog objexta - turisticko stanovanje, na kat. parcel br. 1418/24 KO Budva,
odnosno na urbanistitkoj parceli UP16, u ploku 5, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
*Rozino II” (“SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, broj 11/09), Opétina Budva, ukupne bruto
razvijene gradevinske povréine korisnog dijela objekta 3 289 85m? (planom zadato 3 314,00m’7),
indeksa izgradenosti 3.80 (planom zadato 3.85), povrsine pod objekiom 861.00m? (planom zadalo
861.00m?); indeksa zauzetosti 0.55 (planom zadato 0.55), spratnosti 2G+P+5+Ps (planom zadato
G+P+5+Pk — uz moguctnos! izgradnje vise podzemnih eta2a) - u pogledu usaglasenost sa
urbanisticko-tehmitkim uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacije i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnesno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj liniji) ¢ drugim urbanistitkim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekla).

Obrazlotenje

Aktom broj 05-332/25-13882/1 od 31.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratili su se Zec Nemanji | Zec Sini$ iz Budve, zahtjevom 2a davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projexta. projektovano od strane _Kalos" Doo Budva,
za izgradnju visestambenog objekta — turisticko stanovanje, na kat. parceh br. 141 8/24 KO Budva,
odnosno na urbanistitkoj parceli UP16, u bioku 5, u zahvatu Detaincg urbanistiCkog plana
*Rozino II" ("Sluzbeni list Cme Gore - opétinski propist”, broj 11/09), Opstna Budva.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona 0 izgradnji objekala (.Sluzbeni list Cme Gore” broj
19725 i §2/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost
na: 1) idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise,
hotela odnosno tunstickog naselia sa Cetin i pet zvjezdica | tunstickog rizorta, rga, skvera,
getalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa.
urbanisticko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 0snovnim urbanistiCkim

parametnma (indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta. odnos



prema gradevinskoj lingi) i drugim urbanstickim parametnma (parkiranje | garaziranje vozia,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (Stuzbeni st Crne Gore" broj 19/25 i 92/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepciia, uslovi | naéin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno fiedenje, $to u skiadu sa citiranim ¢lanom B stav 2
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom. posebnim propisima i pravilima struke

Clanom 10 Zakona o zgradnj objekata (.SluZzbeni list Crne Gore" broj 19725 | 82/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generaina koncepcia za zgradnju objekta. a
narodito. ukiapanje objekta u prostor, poloZa; objekta u okviru lokacie i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rledenja prikijuéenja objekta na saobracajnu,
nstalacionu i drugu infrastruktury i uredenje lokacye.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvy — Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte siedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnitke uslove broj: 06-333/25-4932/6 zdati dana
07.07 2025. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanzma i dr2avne imovine
Izjavu oviadéene geodetske organizacije | dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekta u zadticenoj digitainog form,

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjey 1
odiutio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacija je prema namjeni stanovanje velke
gusline u zoni rekonstrukcie i obnove (objekti vece visine i visoki objekti) - SV2. Stanovanje vece
gustine predstavija tip stanovanja sa jednoporoditnim, viSeporoditnim | visestambenim objektima,
pri éemu se | turisticki apartman spatra stambenom jedinicom.

Maksimalna dozvoliena spratnost objekata data je u tabeli urbanistitkih pokazatelja | za
predmetnu lokaciju iznosi G+P+5+PK. Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele
znosi 3,00m, Ovo rastojanje mo2e biti | manje ukoliko je oblk parcele nepravilan i ukoliko e
rastojanje od susjednog objekta minimalno 6.00m. Minimalno odstojanje od zadnje granice
parcele je 3,00m, izuzetno ovo rastojanje moZe biti mane (2.00m), ukoliko je rastojanje od
susjednog objekta minimalno 6,00m. Podzemne etaZe mogu zauzimati vecu povrsinu od gabanta
objekta u nivou prizemlja. Udalienje gradevinske linjje garaZe (GLG) od boénih i zadnje granice
parcele je 1.50m. GLG prema javnoj saobracajnici moZe da se peklapa sa granicom UP.
lzgradnja na ivici parcele moguéa je uz pismeno odobrenje viasnika parcele na ¢ijoj granici je
predvidena izgradnja. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze
gradevinsku linjju prema neizgradenim javnim povrsinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do
1.20m, na minimalnoj visini od 3.00m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili

trotoara.

Za objekte turisticke namjene u okviru druge preteine namjene vaZe uslovi za preteinu
namjenu, osim uslova za rjedavanje mirujuceg saobracaja i ogradivanja. S tim u vezi,potreban broj
parking mjesta kod nove izgradnje obezbjedti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim
parkinzima il kao garaZna mjesta u podzemnim etaZama zgrade, a prema normativu

0.7PM/apartmanu.
Smjernicama iz plana je propisana povr$ina pod zeleniom i za predmetnu lokacju iznosi
194m?,




Smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju je propisano da je u obradi fasada potrebno
koristiti svijetie | prigusene boje, u skladu sa karakteristitnim bojama podneblja (bijela, bez, siva,
oker). Za zidanje | oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje | oblaganje vriiti na

tradiconalan nadin,

Uvidom u dopunu idejnog nesena arhitektonskog projekta, projekiovanog od strane
JKALOS® DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24.02.2026.godine u
13:12:36 +01'00", za izgradnju viSestambenog objekta - tunstiCko stanovanje, na kat. parc. br.
1418/24 KO Budva, odnosno na urbanstickol parceli UP16, u bloku 5, u zahvatu Detainog
urbanistitkog plana ‘Rozino II" (*Slu2beni list Cme Gore ~ opstinski propisi”, broj 11/08), Opstina
Budva, konstatovano je da je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja viSestambenog objekta —
(uristitko stanovanje ukupne bruto razvijene gradevinske povriine korisnog dijela objekta 3
269,85m? (planom zadato 3 314,00m?), indeksa izgradenosti 3,80 (planom zadato 3,85), povriine
pod objektom 861,00m? (ptanom zadato 861,00m?); indeksa zauzetosti 0,55 (planom zadato 0,55).
spratnosti 2G+P+5+Ps (planom zadato G+P+5+Pk — uz mogucnost zgradnje vie podzemnih
etaza). Projektovani objekat je propisno udafjen od granica sa susjednim urbanistiCkim parcetama.
Sastavni dio idejnog riesenja Cini | saglasnost viasnika parcele za gradenje objexla na manem
rastojanju. Za potrebe objekta planirana su 32 parking mjesta u okviru dvoetaZne podzemne elaze
u okviru objekta i 1 parking mjesto na urbanistiékoj parceli, $to &ni ukupno a3 parking myesta
Zelene povrsine na lokaciji tine 25% odnosno 217,00m?.

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije predmetni objekat je projektovan u
skladu sa oblikovanjem | matenjalizacijom za ovu vrstu objekata. Maternjalizacya zavrsnog
fasadnog omotata je predvidena u kombinaciji demit fasade u boji RAL 1013 i prirodnog kamena
u bojama RALS010, RAL1015.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjieSenje konstatuje se da je projektovani
objekat usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametnma (indexs
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj linyji)
i drugim urbanistitkim parametnima (parkiranje | garaZiranje vozia, stepen ozelenjenosti | namjena
objexta) kao | sa smjernicama u dijelu oblikovanja | materjalizacie.

Kod izlo2enog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ova) Dwrektoral je nadao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnesiocima zahtjeva Zec Nemanji | Zec Sini$ iz Budve, na
dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, prejektovano od strane .Kalos® Doo Budva.
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24.02.2026 godine u 13.12:36 +01°00°, za
izgradnju visestambenog objekla - turistiéko stanovanje, na kat. parceli br. 1418/24 KO Budva,
odnosno na urbanistitkoj parceli UP16, u bloku 5, u zahvalu Detaljnog urbanistitkog plana
*Rozino II" (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi®, broj 11/08), Opstina Budva, u pogledu
usaglasenosti sa urbanisticko tehnitkim uslovima u dijelu oblkovana i materjalzacie, | sa
osnovnim urbanistikih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanistickim parametnma (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno zlo2enom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moZe se zjavil 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog prjema.
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