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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-14381/5
Podgorica, 04.02.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat
Glavnog drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 stav 1, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22
i 4/23), c¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,SluZzbeni list Crne Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca ,Sunny City* Doo iz Budve za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano
od strane ,LD Studio® DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana
29.01.2025.godine u 12:07:26 + 01'00", za izgradnju apartmanskog naselja na lokaciji koju
¢ini UP 12, blok 20, koju €ini kat.parcela br.422/39 KO Budva, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana “Dubovica |- izmjene i dopune” (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski
propisi br.1/14), OpS$tina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Sunny City* Doo iz Budve na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,LD Studio” DOO Budva,
ovjereno elektronskim potpisom dana 29.01.2025.godine u 12:07:26 + 01'00', za izgradnju
apartmanskog naselja na lokaciji koju ¢ini UP 12, blok 20, koju ¢ini kat.parcela br.422/39
KO Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Dubovica |- izmjene i dopune”
(“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.1/14), Opstina Budva, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrSine 3351,40m? (planom zadata BGP 3351,40 m?), indeksa
izgradenosti 1,80 (planom zadato 1,80), povrS§ine pod objektom 694,57m? (planom zadato
744,80m?); indeksa zauzetosti 0,37 (planom zadato 0,40); spratnosti G+P+4 (planom
zadato G+P+4) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju
i osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/24-14381/1 od 31.10.2024.godine, Direktoratu glavnog
drZzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Sunny City“ Doo iz Budve, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
,LD Studio” DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana 30.10.2024.godine u
13:28:16 + 01'00', za izgradnju apartmanskog naselja 2*, na lokaciji koju ¢ini UP 12, blok
20, koju ¢&ini kat.parcela br.422/39 KO Budva, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
“Dubovica |- izmjene i dopune” (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi br.1/14),
Opstina Budva.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlugio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovlaS¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno



rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u
pogledu usaglaSenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
taCka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen
sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiCki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2.
istog €lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni€kim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tagka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, 8to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehni¢ke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 06-333/24-
7642/5 izdati dana 05.08.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine; Ugovor o kupoprodaji zakljucen izmedu “Good Location
Properties” Doo Budva i “Sunny City” Doo Budva UZZ br.538/2024 od 03.04.2024.godine;
List nepokretnosti br.3660 KO Budva prepis br.104-919-23485/2024 izdat dana
19.09.2024.godine od strane Uprave za nekretnine za kat.parcelu br.422/39 KO Budva;
Elaborat parcelacije po DUP-u ovjeren od strane Uprave za nekretnine dana
21.03.2014.godine; Sporazum o ustanovljavanju sluzbenosti nuznog kolskog prolaza UZZ
br.1110/2024 od 09.07.2024.godine, zaklju¢en izmedu Mugos$a Zorana i “Sunny City” Doo
Budva; lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih
parametara; lzjavu ovlaS€ene geodetske organizacije i dopunjeno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215
Zakona.

Shodno Planskom dokumentu predmetna lokacija je prema namjeni stanovanje
srednjih gustina u zoni nove gradnje — SS4. PovrSine za stanovanje su namijenjene
prvenstveno za stanovanje. U okviru ovih povrsina mogu se dozvoliti i:

-prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji naéin ne ometaju osnovnu namjenu i koje
sluze svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrudja, poslovne i kancelarijske
djelatnosti koje se osim u prizemljima objekata mogu obavljati i u stanovima, kao i
ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista i

-objekti za upravu, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih djelatnosti
koji sluZze potrebama stanovnika podruéja. Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman.

Ova zona namijenjena je novoj izgradnji sa viSeporodi¢nim i viSestambenim
objektima, indeksa zauzetosti do 0,40 i indeksa izgradenosti do 1,80.



Spratnost objekta ne moZe biti ve¢a od one date u grafickom prilogu br.8 —
Planirano stanje — regulacija i nivelacija“ iz Planskog dokumenta. Za predmetnu UP12,
maksimalna dozvoljena spratnost iznosi G+P+4. Dozvoljava se izgradnja podzemnih
etaza. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene,
viSestambenih objekata i poslovnih objekata, kod kojih je zbog obezbjedenja potrebnih
mjesta za stacioniranje vozila garaze moZe biti u vise podzemnih etaza. Ukoliko je
namjena podzemnih etaza garaza, stanarske ostave, magacini ili instalaciona etaza, onda
se njihova povrsina ne uradunava u ukupnu BGP objekta.

Uvidom u dostavlienu dopunu idejnog rjeSenja arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,LD STUDIO" d.o.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 29.01.2025.godine u 12:07:26 + 01'00', za izgradnju apartmanskog
objekta, na katastarskoj parceli br.422/39 KO Budva, koja ulazi u sastav UP12, u bloku
20, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Dubovica | — izmjene i dopune” Sluzbeni list
Crne Gore” — opstinski propisi, broj 1/14), Opstina Budva, konstatovano je da je idejnim
rieSenjem predvidena izgradnja apartmanskog objekta, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine 3351,40m? (planom zadata BGP 3351,40 m?2), indeksa izgradenosti
1,80 (planom zadato 1,80), povrSine pod objektom 694,57m? (planom zadato 744,80m?);
indeksa zauzetosti 0,37 (planom zadato 0,40); spratnosti G+P+4 (planom zadato G+P+4).

Projektovani objekat je planiran kao slobodnostojeci, spratnosti G+P+4. U objektu
je predvideno 39 apartmanskih jedinica, koje su prema strukturi projektovane kao
jednosobne, jednoiposobne, dvosobne i dvoiposobne stambene jedinice. Glavni ulaz u
objekat je predviden na nivou IV sprata.

Namjena podzemne etaZe je garaZa — parking prostor. Veza garaZze sa nadzemnim
dijelom objekta je ostvarena vertikalnim komunikacijama preko tampon zone.

Planskim dokumentom je definisano minimalno odstojanje objekta od bo€nih
granica parcele i za slobodnostojeée objekte iznosi 2,50m. lzuzetno, ovo rastojanje moze
biti i manje (od 1,50-2,50m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od
susjednog objekta minimalno 4,00m. Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice
parcele iznosi 4,00m. PoloZaj podzemne gradevinske linije definisan je u grafickom prilogu
br. 8 — Planirano stanje — regulacija i nivelacija. Planirani objekat je svojim poloZajem i
gabaritima smjeSten u okviru gradevinskih linija prema datim smjernicama.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno Idejno rjeSenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglaSen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanisti¢kim
parametrima i zadatom gradevinskom linijom.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja iz Planskog dokumenta definisano je sljedece:

Novi ambijent, objekat i slicno ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i
kompozicija koji vode ka ki€u, kao Sto su lazna postmodernisti¢ka arhitektura, napadni
folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrada, fasadne reljefne i
profilisane dekoracije, figure i sli¢no.).

U obradi fasada koristiti svijetle, priguSene boje, u skladu sa karakteristicnim
bojama podneblja (bijela, bez, siva, oker,...). Kod primjene materijala u zavr§noj obradi
fasada voditi racuna o otpornosti na atmosferske uticaje i povec¢an salinitet vazduha. Za
zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na
tradicionalan nacin.



U oblikovnom smislu, planirani objekat je jasnih proporcija i svedene forme.
Zavr$na obrada fasada je predvidena u kombinaciji kamena i fasadnog maltera - bavalita.
Kamen, u RAL 1013 boji, se postavlja u smaknutom slogu. Boja fuge se predvida u
dominantnoj boji kamena, kojom se vrii oblaganje fasade. Bavalit je u bojama RAL 9015,
9010 i 9014.

Fasadni otvori su od viSekomornih profila u dekoru drveta. Na otvorima se
predvidaju roletne u dekoru drveta. Oko fasadnih otvora su predvideni okviri, po uzoru na
tradicionalne.

Spoljine ograde su predvidene kao metalne, sa cinkovanim profilima zavrsno
plastificiranih u tamnom tonu.

Spoljne stepenice, koje su dio parternog uredenja, se oblazu kamenim plo¢ama u
blagom sivom tonu. Kolski prilazi garazama objekta je obloZzen kamenom kaldrmom u
svijetlo sivom tonu. Podzide i potporni zidovi se oblazu prirodnim klesanim kamenom u
maniru suvomede.

Shodno svemu navedenom, dopunjeno Idejno rjeSenje je usaglaSeno sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Uvidom u List nepokretnosti br.3660 KO Budva prepis br.104-919-23485/2024 izdat
dana 19.09.2024.godine od strane Uprave za nekretnine utvrdeno je da je kat.parcela
br.422/39 KO Budva, u svojini “Good Location Properties” doo Budva u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,Sunny City" Doo iz Budve na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,LD Studio"
DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom dana 29.01.2025.godine u 12:07:26 +
01'00', za izgradnju apartmanskog naselja na lokaciji koju ¢ini UP 12, blok 20, koju &ini
kat.parcela br.422/39 KO Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Dubovica I-
izmjene i dopune” (“Sluzbeni list Crne Gore- opS&tinski propisi br.1/14), Opstina Budva, u
pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara
(bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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