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GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Duridit

Dostavljeno:
- ala.
- naslovu
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Ministarstvo prostomog planirania, 81000 Podgorica, Crna Gora
tel +382 20 446 200

=& urbanizma i drzavne imovine
£~ fax. +382 20 446 215

Direktorat glavnog drZavneg arhitekte

Broj: 05-332/25-8242/4
Podgorica, 19.09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat
Glavnog drzavnog arhitekte, na osnovu dlana 8. 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekala
(.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona O upravnom postupku
(.Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14. 20/15, 40/16 i 37/17). rjeSavajui po zahtjevu
podnosioca .BoZovi€ plus’ Doo Budva za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LD Studio® DOO Budva,
ovjereno elekironskim potpisom projektanta dana 16.08.2025 godine u 14:53:31 + 02'00",
za izgradnju apartmanskog objekta 2*, na lokaciji koju &ini UP 22, blok br.36, koju &ini
katparcela br.931/2 KO Budva, u zahvatu Detaljno urbanistickog piana "Podkosljun’
(*Sluzbeni list Cre Gore- opstinski propisi br.26/08), Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva _Bozovi¢ plus” Doo Budva na dopunjeno
idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LD Studio® DOO Budva,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.08.2025.godine u 14:53:31 + 02'00',
za izgradnju apartmanskog objekta 2*, na lokaciji koju &ini UP 22, blok br.36, koju Cini
katparcela br.9312 KO Budva, u zahvatu Detaljno urbanistickog plana "Podkosljun”
("Sluzbeni list Crme Gore- opstinski propisi br.26/08), Opstina Budva, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine korisnog dijela objekta 2 667.83m? (planom zadato 2
784.25m?), indeksa izgradenosh 2,06 (planom zadato 2,15), povr§ine pod cbjektom
696,35m? (planom zadato £989.30m?); indeksa zauzetosti 0,54 (planom zadato 0,54),
spratnosti 2G+P+3 (planom zadato G+P+3+Pk (5 korisnih etaza)) - U pogledu
usaglagenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju | osnovnim urbanistickim
parametrima (Indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i
odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlo2enje

Aktom broj: 05-332/25-8242/1 od 27.06,2025 godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se _Bo2ovi¢ plus* Doo Budva zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskeg projekta, projektovano od strane LD Studio”
DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 21.11.2024 godine u
09:40:54 + 01°00', za izgradnju apartmanskog objekta 2°, na lokaci)i koju &ini UP 22, blok
br.36, koju &ini kat parceia br831/2 KO Budva, u zahvatu Detaljno urbanistickog plana
*Podkosljun” ("SluZbeni list Cme Gore- opStinski propisi br.26/08), Opétina Budva.



Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cme Gore*
broj 19/25) utvrdena su ovladtenja Glavnog driavnog arhitekte a narodito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrsine 3000m2 i vise. hotela odnosno turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i
turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiéko-tehnikim uslovima. u dijelu oblikovanja
| materijalizacije, osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenost, indeks
Zauzetosh, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiCkim parametnma (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta). 2) idejno redenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz Clana 72 stav 5 ovog zakona

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Cme Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i 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 koym se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom © st1 tadka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
resenje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnitke dokumentaciie sa urbanistiéko-tehnidkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore* broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjeSenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objek!a,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjeSenja prikljutenja objekta na saobradajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljede¢u dokumentaciju: Urbanistitko-tehniéke uslove broj: 06-061-
21872 izdati dana 11.05.2017. godine od strane Sekretarijata za urbanizma i odrZivi razvoj
Opétine Budva. lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistiCkih parametara i dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog prejekta za izgradnju
objekta u zasticenoj digitalnoj formi,

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahljev | odiutio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljededih razloga:
Shodno planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okviru povr$ina za

stanovanje srednje gustine - SS3 u zoni rekonstrukcije | obnove sa srednje visokim
objektima. Dozvoljena je izgradnja stambenih zgrada i zgrada za djelatnosti iz oblasti
tunzma, trgovine, ugostiteljstva, zanatskih usluga, socijalne zastite, obrazovanja,
zdravstva, kulture, komunalnih servisa (trafostanice, crpne stanice, rezervoan vodovoda),
sporta i rekreacije i drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti, koje ne ometaju osnovnu
namjenu.

Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna
fasada objekta. Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele za
siobodnostojedi objekat iznosi 1,50m-2,50m. Minimalno odstojanje objekta od zadnje
granice parcele je 2,50m. Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 3,00m.



Podzemne garaZe mogu zauzimati vecu povriinu od gabarita objekta u nivou prizemija. U
tom sluéaju. podzemna GL garaZe se postavija minimaino 1.50m od boénih i zadnje
granice sa susjednom UP, dok prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa
granicom UP. Horizontalni gabarit podzemne garaze, uz ispunjenje prethodnih usiova, ne
smije biti ve¢i od 60% povrsine pripadajuce UP za stambene objekte, odnosno 85% za
turistitke objekte.

Dalje, planom je definisano da se u prostor za izgradnju na UP ne mora smjestiti
izgradnja koja predstavija uredenje urbanistitke parcele, kao §to su nenatkrivene terase,
kao i djelovi gradevine kao 5to su vijenci, oluci, erkeri i sliéni elementi prepusteni do 0.50m
izvan fasadne ravni objekta

Maksimalna spratnost objekta u zoni predmetne namjene je garaza (u suterenu i
podrumu), prizemlje, 3 sprata i potkrovije — G+P+3+Pk, odnosno 5 korisnih etaza.
Maksimalna visina vijenca iznesi 15,00m. Maksimalna visina vijenca objekta na terenu u
vetem nagibu mjeri se od ivice poda najnize korisne etaze objekta do gornje ivice
konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza.

Objekti po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povr$ine suterenskih
i podrumskih prostonja ne uratunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza,
podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se pedrum ili suteren korste kao koristan prostor
(stanovanje, turizam, komercijaine | poslovne djelatnosti) uratunavaju se u ukupnu BRGP
i u tom slu¢aju se ukupna planirana spratnost objekta smanjuje za jednu etazu.

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje obezbijediti u okviru sopstvene
parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim
etazama zgrade, a prema normativu 1 parking (garazno) mjesto / stanu (apartmanu).

U uslovima za uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnim povrSinama je propisano
da parterno zelenilo treba kombinovati sa Zbunastim zasadima i drvecem. Predvidjeti
travnjak otporan na suSu | gaZenje. Za sadnju u Zardinjerama Kkoristiti nisko drvece,
3bunaste vrste razlititog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice.

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rieSenja arhitektonskog projekta, projektovanog
od strane LD Studio® DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
16.08.2025.godine u 14:53.31 + 02'00, za izgradnju apartmanskog objekta, na
katastarskoj parceli br. 931/2 KO Budva, koja &ini UP22, u bloku 36, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkog plana *Podkosljun’ (“Sluzbeni list Crme Gore ~ opStinski propisi®, broj 26/08),
Opstna Budva, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja
apartmanskog objekta, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine korisnog dijela
objekta 2 667,83m? (planom zadato 2 784,25m?), indeksa izgradenosti 2,06 (planom
zadato 2,15). povr§ine pod objektom 696,35m? (planom zadato 689.30m?). indeksa
zauzetosti 0,54 (planom zadato 0,54); spratnosti 2G+P+3 (planom zadato G+P+3+Pk (5
korisnih etaza)).

Idejnim rje$enjem je predvidena izgradnja slobodnostojeceg apartmanskog objekta sa
ukupno 19 apartmanskih jedinica. Spratnost objekta je 2G+P+3 (4 korisne etaZe). Visina
vijenca objekta iznosi 15.00m. Prizemlje i tri sprata su u funkciji apartmanskih jedinica,
dok je u podrumu i suterenu predvidena dvoetaZna garaZa. Shodno namjeni podruma i
suterena, njihova povrsina nije uzeta u obratun ukupne BRGP objekta.



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

Miryjuci sacbracaj je rijeSen u okviru dvoetaZne garaZe u okviru objekta, gdje je
predvi@eno ukupno 30 gara2nih mjesta. Horizontalni gabant gara2e iznosi 575,96m?, §to
predstavija manje od 60% povr$ine pripadajuce UP.

Projektom je predvideno 37% zelenh povrSina na lokaciji. Zbog nagiba postojeceg
terena | potrebe da se formiraju povrSine kojima se moZe pnici i koje se mogu racionalno
odrZavati, teren je kaskadiran | predvideni su potporni zidovi, visine 1,50m. Uz granice
parcele, potporne zidove i podzide planirani su linijski zasadi niskog | zelenila srednje
visine. Zasadi visokog zelenila su predvideni u gomnjim djelovima lokacije. kako bi se
oslobodile vizure prema moru. Staze i parterne povrSine se poploavaju ravnim kamenom
u sivom tonu. Vidne strane podzida i potpornih zidova se oblaZu kamenom u maniru
suvomede.

Shodno navedenom, a uvidom u 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 urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Smjemicama za oblikovanje prostora i matenjalizaciju iz Planskog dokumenta
definisano je sljedece:

U cilju ofuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, po2eljna je primjena prirodnih,
lokanih gradevinskih materijala. Sugeride se primjena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista. izvodenje elemenata
plastike objekata i elemenata mobiljara. Sircka primjena kamena oekuje se i prilikom
uredenja slobednih povréina na parceli. U obradi fasade koristiti svijetle, prigu$ene boje u
skladu sa podnebljem — bijela, beZ, siva oker i sliéno.

Projektovani objekat svojim oblikovanjem i materijalizacijom ne naru$ava zateéene
ambijentaine vrijednosti. Fasada objekta je predvidena u kombinaciji bavalita u svijetiom
tonu (RAL 1015 i RAL 1017) i kamena. Oko otvora su predvideni okivri, po uzoru na
tradicionalne. Fasadni otvori se obraduju u dekoru drveta. Spoljne ograde se rade kao
metalne u tamnom tonu. Krovni pokrivat je crijep.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjemicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izloZenog pravnog i Cinjenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva .BoZovié plus® Doo Budva na
dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LD Studio®
DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.08.2025.godine u
14:53:31 + 02'00', za izgradnju apartmanskog objekta 2*, na lokaciji koju &ini UP 22, blok
br.36, koju &ini kat.parcela br.831/2 KO Budva, u zahvatu Detaljno urbanistiékog plana
‘Podko$ijun® ("Slu2beni list Crne Gore- op$tinski propisi br.26/08), Opétina Budva.., u
pogledu usaglasenosti sa urbanistitko tehmickim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije, i sa osnovnim urbanistickih parametarima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosli, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta).



Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog reSenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisié




