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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-11576/4
Podgorica, 17.11.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma i dr2avne imovine, Direktoral Glavnog
drzavnog arhitekle, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore” broj, 56/14,
20/15. 40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu podnosioca Dragoljuba Bajramovica, za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane ,STUDIO AC* Doo
Cetinje, za izgradnju objekta-tunstick apartmanski blok 2°- 2G+P+4, na lokaciji koju &ini kat. parcela
broj 623/1 KO Bed&idi, koja obrazuje UP 74.1, blok 74/A, u zahvalu Detaljnog urbanistitkog plana
_Bediéi® (,Sluzbeni list Cme Gore - opétinski propisi br. 01/097), Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahyeva Dragoljubu Bajramovi¢u, na dopunjeno kieno
nesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane projektovanog od strane .STUDIO AC"
Deoo Cetinje, za izgradnju objekta-turisticki apartmanski blok 2°- 2G+P+4, na lokacy koju &ni kat.
parcela broj 623/1 KO Bed:i, koja obrazuje UP 74,1, blok 74/A, u zahvatu ,Detaljnog urbanistickog
plana ,Bedi&i" (,Slu2beni list Crne Gore - opétinski propis: br. 01/09°), Opétina Budva, izradeno u
skladu sa: osnovnim urbanistickim parametrima: Bruto-gradevinska povrsina objekla - nadzemno
2.222,53m? + podzemno 1.146,78 m? (planom propisano nadzemno 2.261,10 m?, podzemno ne
ulazi u obratun); indeks izgradenosti - 2,95 (planom propisano 3,0); indeks zauzetost - 0,58 (planom
propisano 0,60); spratnost objekta 2G+P+4 (planom propisano P+4); drugim urbanistickim
paramelrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjermicama
2a arhitektonsko oblikovanje | materijalizacju objekata i gradevinskom finjom u skladu sa

smjernicama iz planskog dokumenta.
ObrazloZenje

Aktom broj 05-332/25-11576/1 od 23.09.2025.godine, Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Dragofjub Bajramovi¢, za davanje saglasnosti na idejno
rjie$enje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane ,STUDIO AC* Doo Cetinje, za zgradnju
objekta-turistitki apartmanski blok 2°- 2G+P+4, na lokaciji koju &ini kat. parcela broj 623/1 KO Bedidi,
koja obrazuje UP 74.1, blok 74/A. u zahvatu ,Detaljnog urbanistickog plana ,Bediéi” (,SluZbeni list
Cme Gore - opétinski propisi br. 01/08), Opétina Budva.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sijedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore* broj
19/25) utvrdena su ovladcenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narolito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhitektonskog projexta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetirl ili pet zvjezdica | (uristitkog rzorta, trga, skvera, Setaliéta,
gradskog parka i objekia iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenost sa. urbanistitko-
1ehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacje. osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekla, odnos prema
gradevinskoj linji) | drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), 2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji
se izraduje glavni projekal, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciu i urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom B Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25), data je definicia
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numernicke i grafitke dokumentacije kojom



se utvduje koncepcya, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji 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 tehnitke dokumentacije éini,
izmedu ostalog | idejno nedenje, 1o u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskiadenosti kiejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistiCko-tehmickim usiovima,

ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke.

Cianom 10 Zakona o izgradnji objekata {,Sluzbeni Ist Cre Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjes$enjem utvrduje generaina koncepcija za zgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacya
objekia; uslovi i nesenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu 1 drugu infrastruktury
uredenje lokacje.

Uz zahtjev, imencvani je dostavio ovom Ministarstvu — UrbanistiCko tehniCke usiove, [zjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara; izjavu oviadcene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticenoj digtainoj formi

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odluéio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sljedecih razioga.

Planskim dokumentom _Detaljni urbanisticki plan Bet< (.Sluzbeni kst Cme Gore -
opstinski propisi br. 01/08°), Opétina Budva, za predmetnu UP 74.1 predvidena je namjena
stanovanje srednje gustine, dok je dopunska namjena viSeporoditno stanovanje sa smjestajnim
kapacitetima. U zonama viSeporodiénog stanovanja mogu se gradidi objekli

- stanovanje u funkcy turizma: viSeporoditno stanovanje sa delainostima usluge i trgovine u
prizemima objekata, apartmansko stanovanje,

- poslovno-trgovacki | uslu2ni sadr2aji: poslovni proston za izdavanje, lokal,
- turisticko-ugostiteljski sadrzaji kafer, internet kafei
- sportsko-rekreativni sadr2aji: teretana. filness

Nadalje, plan propisuje: kota przemla je na terenu u vecem nagibu u nivou poda najnize korisne
etaze iznosi najvide 3,50 m znad kote konatno nivelisanog i uredenog terena najnizeg diela
objekta. Zgrada moZe biti postaviena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linjje. Erkerl,
terase, balkoni idrugi istureni dijelovi objekla mogu da prelaze gradevinsku lnju prama
neizgradenim javnim povrsinama (zelenilo | saobracajnice) najviSe do 1,20 m, na minimalinoj visini
od 3.0 m od kenadno nivelisanog luredenog okolnog terena ili trotoara.

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. PovrSine suterenskih |
podrumskih prostorija ne ura¢unavaju se u ukupnu BRGP. U prizemljima i djelu pnzemija mogu biti
lokali sa djelainostima koje ne ugrozavaju ckolinu. Na parceli se mogu graditi pomocni objekti kol
su u funkciji koriséenja stambenog objekta (garaZa, ostava, pratece usluge i sl). Potreban broj
parking mesta obezbhediti u okviru parcele, na otvorenom, u gara2i u sklopu ili van objekta, prema
normativu 1,1 PM/stanu il turistiékom apartmanu. Najved: dopusteni indeks zauzetosti podzemne

etaze iznosi 1.0 (100%)

Za objekte viseporoditnog stanovanja predvideni su kosi krovovi nagiba 18-23%. Dok se za
turisticke objekle, 810 je konkretno ovaj objekat, planom navodi “krovovi mogu biti ravni | preporucuje

se njihovo pretvaranje u krovne baste za okupljanje turista "

Na predmetnoj lokacyi UP 74.1 projektovan je objekat kategorije-apartmanski tunstiCki biok
kategorije 2° (dvije zvjezdice). Predmetna urbanistiCka parcela je ugaona, sa dvije susjedne strane
se graniéi sa javnim povrsinama odnosno sa pristupnim saobracajnicama. Objekat je u svemu



postavijen prema zadatim gradevinskim lLinjama propisane planskim dokumentom Grafikim
dijelom plana Regulaciono nesenje definisana je jedna jedinstvena glavna gradevinska linija za
najveéi dio parcele dok je u jednom manjem juznom uglu, gradevinska linja definisana kao
minimalino udaljenje od susjedne parcele | iznosi 3,0m od granice parcele. Terase | erkemi prepusti,
u skladu sa planom, prelaze gradevinsku fhinju prema neizgradenim javnim povriinama
(saobracajnica) 1,20m, na minimainoj visini od 3.0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog

terena.

Objekat je spratnosti 2G+P+4. Podzemne etaze su planirane za parkiranje vozila u dva nivoa,
$to je omogucéeno planskim dokumentom. Kolski prilaz garaZi se vr$i preko rampe Sa postojece
saobractajnice, na jugoistofnoj strani parcele u nivo garaze -2, dok se kolski pristup na nivo garaze
-1 vr$i se rampom sa postojece saobracajnice, ulice Sremski front koja se nalazi na severo-zapadno)
strani parcele. Na nivou -2 planirano je stacioniranje 18 vozila, dok je na nivou -1 planiran parking
prostor za smjestaj 17 automobila. Projektovani broj parking mjesta je u skladu sa noramtivom iz
planskog dokumenta 1.1 PM po tunistitkom apartmanu. Nadzemni dio objekta se sastoji od

komunikacionog jezgra | apartmana.

Kako se objekat nalazi na terenu u vecem nagibu, kota poda prizemia, ). najnize konsne etaze
iznosi 3,45m iznad konatno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. U ovim
slutajevima planom je dozvoljeno da kota najnize korisne etaze iznosi najvise 3,50m iznad konalno
nivelisanog i uredjenog lerena najnizeg dijela objekta. U prizemlju je planiran ulazni hodnik sa
stepeni§tem i hodnikom | 6 apartmana, dok su etaze | i Il sprata planirane kao tipske sa po 7
apartmana po etaZi. Na treCem spratu je 6 apartmanskih jedinica, dok je IV sprat planiran sa 5
apartmanskih jedinica. Apartmani su po strukturi jednosobni, dvosobni i trosobni, Krov je u skladu
sa uslovima za izgradnju turistitkih kapaciteta planiran kao ravan—-ozelenjen, Za potrebe tehnickog
odrzavanja krova | opreme na krovu, predviden je tehnicki izlaz na neprohodnu krovnu terasu.

Objekat je planiran sa kamenom fasadnom oblogom od lokalnog kamena redanog u pravine
horizontalne redove u kombinaciji sa bijelom (WEBER WO001) i be2 fasadom (WEBER N630) kao
sa manjim dijelovima fasade obloZene fundermax {fasadnom oblogom u boji prirodnog drveta topliyh
tonova boje. Kao elementi zaslite od sunca velikih otvora juine orjentacye, uz primjenu
niskoemisionih stakala i roletni, planirane su duboke lerase koje bacaju senku na prozore.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usaglaseni sa
propisanim smjernicama, odnosno sa propisanom namjenom, osnovnim urbanistikim parametnma
i kapacitetima, kao i drugim urbanistiékim parametnma i smjernicama, te da idejno rieSenje
usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje | materijalizacyu.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rjesenje za zgradnju
objexta-turisticki apartmanski blok 2°- 2G+P+4, na lokaciji koju &ini kat. parcela broj 623/1 KO Bedid,
koja obrazuje UP 74.1, blok 74/A, u zahvatu _Detaljnog urbanistiékeg plana ,Bedici” (,Slu2beni lrst
Cme Gore - op$tinski propisi br. 01/087), Opétina Budva, projektovano od strane ,STUDIO AC* Doo
Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 12.11.2025. godine u 09:21:12 + 01'00',
zradeno u skladu sa: osnovnim urbanistickim parametrima: Bruto-gradevinska povrsina objekla -
nadzemno 2.222,53m? + podzemno 1.146,78 m? (planom propisano nadzemno 2,261,170 m?,
podzemno ne ulazi u obradun); indeks izgradenosti - 2,95 (planom propisano 3,0); indeks zauzetosti
- 0,59 (planom propisano 0,60). spratnost objekta 2G+P+4 (planom propisano P+4), drugm
urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta),
smjemicama za arhitektonsko oblikovanje | maternjalizaciju objekata | gradevinskom linjjom u skiadu
sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Shodno svemu navedenom, dopunjeno idejno rjedenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.
Kod izlo2enog pravnog | &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl

uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Dragoljubu Bajramovicu, na dopunjeno idejno
nesenje arhitektonskog projekta, projektovanocg od strane projektovanog od strane ,.STUDIO AC*



Doo Cetinje, za izgradnju objekta-tunstiéki apartmanski blok 2°- 2G+P+4, na lokaciji koju imi kat.
parcela broj 623/1 KO Bedici, koja obrazuje UP 74.1, blok 74/A, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana .Bedi&* (,Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi br. 01/087), Ops$tina Budva, u pogledu
oblikovnosti i materijalizacie objekata. kao i osnovnih urbanistitkih parametara (bruto razviena
gradevinska povrsina, indeks izgradenost, indeks zauzetosti. spratnost objekta. odnos prema
gradevinskoj hnij i kolski prilaz objektu).

Saglasno zlozenom, s primjenom cetiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITE: Protiv ovog rjedenja moze se izjaviti Zalba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema

MINISTAR




