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Cma Gora Adresa: IV proleterske beigade broj 19
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Broj: 05-332/26-1125/2
Podgorica, 13.02.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dravne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu élana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list
Cme Gore® broj 18/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Slu2beni list Crne Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), rjeSavajudi po zahtjevu podnosioca "HMD ENERGY CONSTRUCTION"
DOO Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta. projektovano
od strane INTESA GROUP* D.0.0. Bijelo Polje, za izgradnju turistitko apartmanskog bloka, na
katastarskim parcelama br. 667, 668, 670 KO Bediti, koje ulaze u sastav UP91.2, u zoni 91, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana "Bedi¢i® ("SluZbeni list Crne Gore — opétinski propisi®, broj
01/08), Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “HMD ENERGY CONSTRUCTION® DOO
Podgorica, na izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,INTESA
GROUP" D.0.0. Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2026.godine
u 13:30:28 + 01'00", za izgradnju turistitko apartmanskog bloka, na katastarskim parcelama br. 667,
668, 670 KO Bedi¢i, koje ulaze u sastav UP81.2, u zoni 91, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
“Bediéi” ("Sluzbeni list Cme Gore — opétinski propisi®, broj 01/08), Opétina Budva, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine korisnog dijela objekta 4 616,17m? (planom zadato 4 932.24m?),
indeksa izgradenosti 3,29 (planom zadato 3,50), povrdine pod objektom 634,92m? (planom zadato
822,04m’); indeksa zauzetosti 0,45 (planom zadato 0,58); spratnosti 2Po+S+P+8 (planom zadato
P+8 uz mogucnost izgradnje podzemnih eta2a) - u pogledu usagladenosti sa smjernicama 2a
oblikovanje | matenjalizaciju i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj linijl) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/26-1125/1 od 30.01.2026.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se *HMD ENERGY CONSTRUCTION®' DOO Podgorica
zahtjevom za davanje saglasnosti na zmijenjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,INTESA GROUP® D.O.O. Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 30.01.2026.godine u 13:30:28 + 0100, za izgradnju turistitko apartmanskog
bloka, na katastarskim parcelama br. 667, 668, 670 KO Betiéi, koje ulaze u sastav UP91.2, u zoni
91, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Bedi¢i® ("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”,
broj 01/08), Opétina Budva.

Dirextorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odluio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 taéke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cme Gore" broj 19/25)
utvrdena su oviadcenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1) idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela odnosno
turistiCkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setali§ta, gradskog parka
| objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-tehniékim
usiovima, u dijelu oblikovanja | materjalizacije; osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji)
i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta). 2) idejno rjedenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje glavni



projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistitke parametre iz programa iz tana 72
stav 5 ovog zakona.

&lanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25), data je definicya
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekia a stavom 2. istog tlana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehniékim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini,
izmedu ostalog | idejno rjedenje, Stou skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehnitkim usiovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 18/25), navedeno j@
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objexta u okviry lokacije | prema susjednim objektima, 3D vizuelizacya
objekta, uslovi i rjedenja prikljutenja objekta na saobratajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu 1

uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani jé dostavio ovom Mimistarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitexte sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko tehnitke uslove, 1zjavu projektanta sa tabelarmim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara, lzjavu oviastene geodetske organizacije |
idejno rjesenje arhitektonskog projekia za izgradnju objekta u zastitenoj digitalno) formi

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlutio
kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno grafickoj dokumentaciji iz planskog dokumenta predmetna lokacija je prete2ne namjene
povrsine 23 stanovanje manje gustine = SM, a dopunske— jednporoditno stanovanje sa smjestajnim
kapacitetima. U okviru ovog kvarta planom se dozvoljava smjestanje sljedecih sadr2aja kao prateci
funkcija. snama iednoporoditnog stanovana MONVAS ‘e oraanizovali stanovanie u f i

turizma, jednoporoditno stanovanje sa djelatnosima sluge i lovme u prizemlijima objekata,

man novanie, vikend stanovanje, ljetnjikovee, rezidencijaine komplekse elitno
stanovanje i kute za izdavane

Koeficijent izgradenosti je fiksan. 8 koeficijent zauzetosti je fleksibilan, Operisuti sa ova dva

parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parceli, mﬂmﬁm
i . koji se mo2e prilagodavati konkretnim programskim zahlevima pritkom

projextovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u usiove regulacije ine moze se povetaval
planom definisana bruto razvijena gradevinska povrdina.

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske i suterenske prostorije. Povrdine suterenskih i
podrumskih etaza ne uratunavaju se U ukupnu BRGP - namjenske tehnitke prostorije (garaze,
magacini, ostave, kotlamice | dr.). Ako se niski djelovi (suteren il prizemije) zgrade pokriju slojem
zemjje | trajno ozelene, takve povrSine se ne ratunaju kao zemljiste pod objektom pri izradunavanju
procenala zgradenosti.

Ukoliko je oblik urbanistitke parcele nepraviian, minimalno odstojanje objekta od botnih granica
parcele iznosi min 1.50m, dok minimalno odstojan;e objekta od zadnje granice parcele iznosi 2,50m.
Minimalno odstojanje objekla od susjednog objekta iznosi 4,00m. U navedene etaze su ulle sve
korisnicke nadzemne etaze. Zgrada mo2e bili postavijena svojim najisturenijim dijelom do
gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku
liniju prema neizgradenim javnim povrdinama najvise do 1.20m na minimaino) visini od 3,00m od
konatno nivelisanog | uredenog okolnog terena ili trotoara. Potpuno ukopani dio objexta, namijenjen
za garale moze da obuhvati cijelu urbanistitku parcelu, 8to omogutava da podzemno gradenje

moze i¢i do regulacione linije.



Minimina povr§ina urbanisti¢ke parcele za slobodnostojeéi objekat iznosi 300m?, a maksimalna
2 000m®. Kota prizemlja (najni2e korisne etaZe) na terenu u veéem nagibu iznosi najvise 3,50m
iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Potreban broj parking mjesta obezbijediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u garazi u
sklopu ili van objekta, prema normative 1, 1PM/stanu ili tunistitkom apartmanu.

Procenat utesta otvorenih i zelenih povrSina prilagoditi raspolozivom prostoru. Uz pomoé
zelenila reSavati vizuelne konflikte sa susjednim namjenama kao i zastitu od prasine | buke.

Uvidom u izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,INTESA
GROUP" D.0.0. Bijelo Polje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2026.godine
u 13:30:28 + 01'00", za izgradnju turisticko apartmanskog bloka, na katastarskim parcelama br. 667,
668, 670 KO Betiéi, koje ulaze u sastav UP91 .2, uzoni 91, u zahvaty Detaljnog urbanistitkog plana
‘Betici” ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi®, broj 01/08), Opétina Budva, konstatovano je
da je idejnim rje$enjem predvidena izgradnja turisti¢ko apartmanskog bloka, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine korisnog dijela objekta 4 616,17m’ (planom zadato 4 932,24m’), indeksa
izgradenosti 3,29 (planom zadato 3,50), povriine pod objektom 634 92m’ (planom zadatlo
822,04m’); indeksa zauzetosti 0,45 (planom zadato 0.58); spratnosti 2Po+S+P+6 (planom zadato
P+6 uz moguénost izgradnje podzemnih etaa).

Idejnim rjeSenjem je planiran turisticko apartmanski blok, spratnosti 2Po+S+P+8. Na nadzemnim
etaama (prizemlje | 6 spratova) projektovani su turisticki apantmani. Podzemne etaZe su
predvidene za garaZiranje vozila. U skladu sa tim, povrsine podzemnih eta2a nisu uzete u obralun
ukupne bruto povrsine objekta.

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistitkih parcela shodno smjernicama iz
planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju,

Mirujuéi saobrataj je rije$en u okviru podzemnih garaZa i na nadzemnom parking prostoru u
okviru predmetne urbanistitke parcele. Obezbijedeno je ukupno 84 PM.

Shodno navedenom, a uvidom u izmijenjeno idejno rjeSenje konstatuje se da je
projektovani objekat usagladen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiékim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta |
odnos prema gradevniskoj liniji) I drugim urbanistikim parametrima (parkiranje i garaZiranje
vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),

Smjernicama za oblikovanje prostora i matenjalizacju 2 Planskog dokumenta definisano je
sliedete;

Arhitekturom objekata treba te2iti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Obiikovanje planiranih objekata
mora biti uskladeno sa kontekstom u kom objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim
pnncipima razvoja naselja u praveu visokog turizma. Rjesenje krova Je produkt arhitektonske
oblikovnosti sa ciljem uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta

Projektovani objekat je jasnih proporcija i svedene forme. Materjalizacija fasadnih zidova je
predvidena u kombinaciji bijele (RAL 8016) | krem (RAL 8001) boje, drvene obloge i granitnih ploda.
Spoljna bravarija je predvidena od AL profila, koji su obloZeni braon folijom. Za za$titu od sunca su
predvidene Skure, u zelenoj boji, Krov objekta je ravan,

Shodno svemu navedenom, izmijenjeno idejno rjedenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izlo2enog pravnog i ginjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti “HMD ENERGY CONSTRUCTION® DOO Podgorica, na izmijenjeno idejno
fieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .INTESA GROUP* D.0O.O. Bijelo Polje,



ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 30,01 2026 godine U 13:30:28 + 0100, za
‘ istitko apartmanskog bloka, na katastarskim parcelama br. 87, 668, 670 KO Be&ili,
koje ulaze U sastav UP91.2, U zoni 91, u zahvalu Detaljnog urbanistitkog plana “Bediti’ ("Sluzbeni

list Crne Gore - op&tinski propisi”, broj 01/08), Opétina Budva.

Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranin zakonskih propisa, rijedeno je kao u dispozitivu OvVog
rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjiesenja moze se izjaviti 2aiba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema
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