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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-8450/5
Podgorica, 24.11.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Dirextorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na csnovu clana 8, 10, 22 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni hist Crne
Gore"* broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore” broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca Sumajda Halidova, za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,SOHA ARCHITECTS" Doo
Podgorica, za izgradnju Objekta seoskog | stanovanja manje gustine-"Macchia residences’, na
lokaciji koju ¢ine kat. parcela broj 1778/1, 177711, 1786/3, 1785, 1784, 1783/5, 1788/2, 177211,
177272, 177311, 1774/1, 1772/5 i 1780/3 KO ReZevidi, koje obrazuju urbanistitke parcele broj UP
18, 17, 18 i djelove UP 19, 20, 21, i 22, zahvatu Lokaine studie lokacije ,Stambeno-turisticka zona
niske gustine Skodidevogka® (,Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi br. 39/107), Opstina Budva,

donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahljeva Sumajdu Halidovu, na dopunjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane projektovanog od strane .SOHA ARCHITECTS®
Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.11,2025. godine u 12:19:04 +
01'00', za izgradnju Objekta seoskog i stanovanja manje gustine-"Macchia residences’, na lokaciy
koju &ine kat. parcela broj 1778/1, 1777/1, 178673, 1785, 1784, 1783/5, 1788/2, 177211, 177212,
1773/1, 177411, 1772/5 1 1780/3 KO Rezeviti, koje obrazuju urbanistiCke parcele broj UP 16, 17, 18
i djelove UP 19, 20, 21, i 22, zahvatu Lokalne studije lokacije .Stambeno-tunstiCka zona niske
gustine Skotidevojka® (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br. 39/107), Opétina Budva,
izradeno u skiadu sa osnovnim urbanistickim parametrima: za namjenu seosko naselje -SN (UP18
i dio UP189). Bruto-gradevinska povrina objekta-nadzemno 375.40m’ (planom propisano
nadzemno 537,20 m?); indeks izgradenosti — 0,59 (planom propisano 0,85); indeks zauzetosti - 0,34
(planom propisano 0,34); spratnost objekta S+P+1 (planom propisano S+P+1 uz mogucnost
povecanja broja suterenskih etaza), za nemjenu stanovanje manje gustine S- (UP 16, 17 i djelovi
UP 20, 21 i 22): Bruto-gradevinska povrsina objekata-nadzemno kumulativno 2 533,60m? (planom
propisano nadzemno kumulativno 2.570,00 m?), indeks izgradenosti - 0,59 (planom propisano od
0.50 do 0,81); indeks zauzetosti - 0.22 (planom propisano od 0,20 do 0.32), spratnost objekla
25+P+1 (planom propisano S+P+1 uz mogucnost povecanja broja suterenskih etaza); 1 drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen ozelenjenost i namjena objekta),
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata | gradevinskom linjjom u skladu
sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazloenje

Aktom broj 05-332/25-8450/1 od 02.07 2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhiekte
ovog Ministarstva, obratio se Sumajd Halidov, za davanje saglasnosti na idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .SOHA ARCHITECTS" Doo Podgorica, za
izgradnju Objekta seoskog i stanovanja manje gustine-"Macchia residences”, na lokacy koju Gine
kat, parcela broj 1778/1, 1777/1, 1786/3, 1785, 1784, 1783/5, 178872, 177211, 17722, 177311,
177411, 1772/5 | 1790/3 KO Re2eviti, koje obrazuju urbanistitke parcele broj UP 16, 17, 18 i djelove
UP 18, 20, 21, i 22, zahvatu Lokalne studije lokacie _Stambeno-turisitka zona niske gustine
Skoéidevojka® (.Sluzbeni list Cme Gore - opstinski propisi br. 39/107), Opstina Budva.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmolrio je predmetni zahtjev |
odiudio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sliedech razioga.

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj
19/25) utyrdena su oviadcenja Glavnog dr2avnog arhitekle a narotito da daje saglasnos! na: 1)



idejno riedenje arhitektonskog projexta zgrade brulo gradevinske povrdine 3000m2 | vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa cetii ili pet zvjezdica 1 turistitkog rizorta, trga, skvera, $etalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima, u dijelu obikovanja | materijalizacie; osnovnim urbanisti¢kim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj hingl) i drugim urbanistitkem parametrima (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno nesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koj
se zraduje glavni projekal, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cne Gore™ broj 19/25), data je definica
tehnitke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numeriéke i grafitke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skiadu sa
zakonom koym se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propissma | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, prop:sano je da vrstu tehnidke dokumentacije &n,
izmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u skladu sa ctiranim ¢ianom 8 stav 2. Zakona tini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbansticko-tehnickim uslovima,
ovim zakonom, pesebnim propisima i pravilima struke.

Gianom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Cme Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 30D vizuelzacya
objekta; uslovi i fjesenja prikljuéen;a objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije

Uz zahtjev, imencvani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanisti¢ko tehnitke uslove, izjavu
projektanta sa tabelamim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara; |zjavu oviascene
geodetske organzacije | dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u

zasticenoj digtalnoj formi,

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev 1
odiutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga.

Planskim dokumentom za predmetnu lokaciju planirana je nampena seosko stanovanje i
stanovan;e manje gustine. Urbanistitko-tehniékim uslovima u ovkiru seoskog stanovan;a (UP18 1
19) planirana je stambeno-teuristiCka zgradnja usmjerena u pravcu podizanja kvalteta Maksimaina
sprainost objekta je suteren (i podrum), prizemije, 1 sprat, Su+P+1 odnosno tri korisne etaze. U
suterenu moze biti stambeni prostor, ili podrum, 1k smjestiti garaze. Krovovi ovih objekata su koss,
krovni pokrivad adekvatan nagibu, kojl znosi 18-23". Potreban broj parking mjesta obezbyediti u
okviru parcele, na otvorenom, u grazi u sklopu ili van objekta, prema noramtivy 1,5PM/stan th

tunsticki apartman il vila,

Planskim dokumentom propisano je da BRGP podruma i suterena se uzima il ne uzima u
obzir zavisno od namjene. U koliko je namjena podruma ik suterena garala, stanarske ostave,
magacini ili instalaciona eta2a onda se njihova povrdina ne uratunava u ukupnu BRGP.

Urbanistiéko-tahniékim uslovima za UP 16, 17, 20, 21 i 22, predvidena je namena
stanovanje manje gustine-S, Planirana je stambeno-turistiéka izgradanja usmperena u pravcu
podizanja kvaliteta. Prema nacinu gradenja objekti turistitke namjene mogu biti rezidencialni,
jednoporodiéni, viseporodnitni i visestambeni. Turizam se na podrudju zahvata zmedu ostaiog
tretira: u smislu pruzanja uskluga smjestaja tunstima sa funkcijom stanovanja kroz znajmjivanje
vila, kuta, apartmana i soba. Ostali, ranije naveden: objekti, za pruZanje usluga smjestaja turisima
se uklapaju u n@mjenu stanovan;a jer je ona definisana kao petezna namyena.

Planskim dokumentom, gradevinska linya je linja do koje je dozvoijeno gradenje (granica
gradenje), a prikazana je u grafiékom prilogu regulacya i nivelacija. Nije dozvoljeno gradenje zmedu



gradevinske linje i regulacione linje. Iz prethodnog stava se zuzima potpunc ukopan dio zgrade
namijenjen za garaze. Minimaino odstojanje objekta od boénih granica parcele za solobonostojece
je 3m, Od zadnje granice parcele od 1 do 4m, od od susjednog objekta od 1 do 3m.

Smjernicama iz planskog dokumenta, najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za
obraéun visine objekta iznosi: za stambenu eta2u do 3.0m, za posiovno-komercialnu etazu do 4,.0m.
Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zahtjeva specijalna namjena objekta i
posebni propisi, Nadalje, plan propisuje “suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom
ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod konatno uredenog i nivelisanog terena. Objekli
mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim slutajevima gdje su tereni u vecem nagibu a pnlaz
objextu sa vise kote, kao i usiovi fundiranja, broj suterena se moze povecati.”

Krovovi objekata su predvideni u kombinaciji ravnih i kosth. Ravni kao prohodne terase,
Preporutuje se pretvaranje ravnih krovova u krovne baste. Fasade treba da budu obkkovane u
modernmom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih materijala kao $to su kamen idvo. U
pogledu zelenih i siobodnih povriina za stambene objekte plan propisuje da min 50% urbanisticke
parcele mora biti ped zelenilom,

Predmetnim idejnim rjeSenjem planirana je izgradnja kompleksa stambenin objekat (vila) 1
objekata seoskog stanovanja je planirana na urbanistitkim parcelama UP16, 17, 18 djelovima UP
19, 20, 21 i 22 u zahvatu LSL-a "Stambeno turistitka zona niske gustine Skot:devojka™. Povriina

katastarskih parcela koje ¢ine predmetnu lokaciju iznosi 4927 .70m?.

Prema sluZbenoj konstataciji Izjavi Ovlaséene geodestke organizacije GEO PLUS od
07.11.2025.godine, precizirana je lokacia za gradenje objekata | ista se sastoji od kat. parcela br.
broj 1778/1, 1777/1, 1786/3, 1785, 1784, 1783/5, 1788/2, 17721, 177202, 17731, 1774/1, 177215}
1790/3 KO ReZevidi, koje obrazuju predmetne UP 16,17,18 i djelove UP 19, 20, 21122

Shodno planskom dokumentu lokacija ima moguéneost saobracajnog prikljutka sa dvije
sacbracajnice. Na sjeveru je to ,ulica 67, a na jugu ,ufica 4°.

Dominantne vizure iz kompleksa pruZaju se prema jugu, odnosno otvorenom moru, pa je
projektom izvreno kaskadiranje | usitnjavanje gornjih etaZa svih objekata. Shodno mogucnostima
datim planskim dokumentom izvr$eno je objedinjavanje urbanistickih parcela formiranje jedinstvene
lokacije za izgradnju kompleksa sa 5 eskluzivnih turistiCkih vila i centralnim obyektom u zaledu sa
zajednitkom garazom, lobijem sa recepcijom i drop off zonom, gdje se sa gornje strane pristupa
lokaciji, vr$i check in i dalje internom pjeSackom komunikacijom pristupa svakoj pojedinacnoj vili ik
golf cart vozilama za koje je predviden parking/gara2a na svakoj pojedinacnoj vili. Denivelacia
terena od gornje pristupne kote (recepcije) do najnize tacke iznosi 19m odnosno u prosjeku 30%.
Shodno navedenom, ostvaren je uslov iz planskog dokumenta da objekat moZe imali vise
suterenskih etaza na terenu u vecem nagibu | pristupu sa gornje kote.

Arhitektonsko oblikovanje je proisteklo iz razhCitih namjena odredenih djelova lokacije, pa su
5 objekata (vile) u juznom dijelu zahvata kubitnih formi sa upotrebom tradcionalnin elemenata kao
$to su Skure, sambrane | pergole. Objekat seoskog stanovanja na vrhu lokacije ima formu
tradicionalne pastrovske kuce, sa dvovodnim krovom i kamenom obradom zidova. Na zahtjev
investitora, dio objekta seoskog stanovana je namijenjen administrativnom upravijanju kompigksom
(lobi) i njegova spratnost je Su+P+1. Smjestajana obuhvata dva trosobna stana, sa dnevnom zonom
na prizemiju i noénom na spratu, dok javnu zonu predstavia prizemni objekat lobija Swvi gore
navedeni sadr2aji su povezani podzemnom garaZom sa pratecim tehnickim sadr2ajima.

Kada je u pitanju interna organizacija, objekti na dijelu parcele namjene stanovanje manje
gustine su projektovani kao ekskluzivne vile, ukupno ih je 5. Svi objekti imaju privatno dvoridte i
bazene, a njihova spratnost je 2S+P+1. U suterenu -1 su organizovane garaZe, tehniCke prostorije
| ostave, te kao takve ove etaze ne ulaze u obratun Bruto povrSina po UT uslovima. U suterenu -2
su smjesteni glavni ulaz sa holom, dnevni boravak, trpezaria, kuhinja | gostinsk: toalet. Sa ove etaZe



su dostupni | sadr2aji u dvoridtu (bazen, natkrivene i nenatkrivene terase, tus ). Na prizemiu se
nalaze 3 spavace i jedna radna soba, dok je na | spratu smjestena masler spavaca soba sa
pripadajuéim garderoberom i lerasama Svaka spavata soba ima svoje kupatio. Vertikalne

komunikacije se ostvaruju preko stepenista i lifta.

Na fasadi dominira nekoliko raziiéitih materjala, direkino povezanih sa mediteranskim
duhom arhitekture ovih objekata. Na prvom mjestu je lokaini grubo obraden: kamen, kojim je Zavrsno
obradena fasada prizemija. Kubusi | i Il sprata su zavréno obradeni dekorativnim malterom u
pasteino zemianom tonu. Fasade svih objekata su akcentovane klznim aluminijumskim Skurama

plastificiranim u drvenom dekoru.

Kako je planskim dokumetnom porpisano “spratne visine mogu biti | vide od navedenih
ukoliko 10 zahtijeva specijaina namjena il posebni propisi, ali visina objekata ne mo2e biti visa od
najvece visine (definisane u metnma) odredene urbanistickim uslovima, osim u sluéaju vjerskog
objekta " Projektant je iskonstio ovu mogucnos! | projektovao spratne visine na sljededi natin. etaze
na kojima su spavaci blokovi su visine 3m, dok je etaza na kojoj je velika dnevna zona sa trpezarjom
i kuhinjom visine 4.0m. S obzirom da se rad: 0 tursitickoj vili odnosno kudi za iznajmjivanje tunstima,
navodi da je ovakvo tumactenje opravdano, jer se radi o objektu koji je u komercialnoj upotrebl. U
ovom slucaju dnevna zona predstavija zapravo Lobi prostor turistiékog objekta. Uzmimo primjer
objekata &ija je spratna visina etaze u kojo] je smjesten dnevni boravak ograniéena na 3m, uzmajucs
u obzir slojeve poda (15cm), AB ploca (15cm), te spusteni plafon iznad kog su skrivene
termotehnidke instalacije | AB grede (min 30cm), dolazimo do svijetle visine od 240cm, §to je
apsolutno premalo za navedenu namjenu, e smatraju da namjera planera nije bila da na taj nadin
sniz: kvalitet ovakvih objekata.

U tehniékom opisu idejnog rjesenje | grafickim prilozima dat je podatak o procentu zelenih
povréina na lokacii, koji Znosi 50%. Osim navedenog, na predmetnoj lokaciji je planirano ukupno
16 parking mjesta $to je u skladu sa zadatim normativom prema planskom dokumentu

Shodno svemu prednye navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usaglaseni sa
propisanim smjermicama, odnosno sa propisanom namjenom, osnovnim urbanistiCkim parametnma
| kapacitetima, kao i drugim urbanistickim parametnma i smjernicama, te da idejno resene
usagladeno sa smyermcama za oblikovanje | materijalizaciu.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno nesene za
izgradnju Objekta seoskog | stanovanja manje gustine-"Macchia residences”, na lokaciji koju &ine
kat. parcela broj 1778/1, 1777/1, 1786/3, 1785, 1784, 1783/5, 178872, 1772/1, 1772/2, 1773/1.
177411, 1772/5 1 1790/3 KO ReZeviti, koje obrazuju urbanistitke parcele broj UP 16, 17, 18 i djelove
UP 19. 20. 21. i 22, zahvatu Lokalne studie lokacije _Stambeno-turistitka zona niske gustine
Skotidevoska® (.Sluzbeni list Cme Gore - opstinski propisi br. 39/10%), Opétna Budva, projexiovano
od strane .SOHA ARCHITECTS" Doo Pedgornica, ovjereno elektronskim potpisom projekianta dana
17.11.2025. godine u 12:19:04 + 01'00", zradeno u skladu sa osnovnim urbanistiCkim parametnma:
za namjenu seosko nasejje -SN (UP18 i dio UP19): Bruto-gradevinska povrsina objekta-nadzemno
375.40m? (planom propisano nadzemno 537,20 m?); indeks izgradenosti — 0,59 (planom propisano
0.85); indeks zauzetosti - 034 (planom propisano 0.34); spratnost objekla S+P+1 (pianom
propisano S+P+1 uz mogucnost povecan;a broja suterenskih etaza),
za nemjenu stanovanje manje gustine S- (UP 18, 17 i djelovi UP 20, 21 i 22): Bruto-gradevinska
povrdina objekata-nadzemno kumulativno 2 533,60m? (planom propisano nadzemno kumulativno
2.570,00 m?); indeks izgradenosti - 0,59 (planom propisano od 0,50 do 0,81), indeks zauzetosti -
0,22 (planom propisano od 0,20 do 0.32); sprainost objekta 2S5+P+1 (planom propisano S+P+luz
moguénost povecanja broja suterenskih etaza), ¢ drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekia), smjermnicama za arhilektonsko
oblikovanye | matenjalizaciju objekata i gradevinskom linjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta

Uz Idejno nesenje dostavijen je Elaborat parcelacije, Izjava projektanta sa tabelarnim prikazom
zadatth | ostvarenih urbanistitkih parametara, lzjava geodetske organizacye taénoj lokachi



palniranog objekta | sacbracajnom pristupu, kao | Elaboral o geotehniékim svojstvima terena. Prilaz
predmetnoj lokaciji omoguéen je na sjeveru sa katparcele broj 289/1 KO RezeviCi (saobracajnica
po planu oznatena kao “ulica 67), a na jugu sa 1783/1, 1788/3 i 1790/1 KO Rezeviéi (saobracajnica

po planu oznactena kao “ulica 47).

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 stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahjeva Sumajdu Halidovu, na dopunjeno idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane projektovanog od strane .SOHA ARCHITECTS®
Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.11.2025. godine u 12:19:04 +
01'00', za izgradnju Objekta seoskog | stanovanja manje gustine-"Macchia residences”, na lokaci
koju &ine kat. parcela broj 1778/1, 1777/1, 1786/3, 1785, 1784, 1783/5, 1788/2, 177211, 177212,
1773/1. 1774/1, 1772/5 i 1790/3 KO Rezevid, koje obrazuju urbanisticke parcele broyj UP 16, 17, 18
i djelove UP 19, 20, 21, i 22, zahvalu Lokaine studye lokacie _Stambeno-turistitka zona niske
gustine Skocidevojka“ (,SluZbeni list Cme Gore - opstinski propisi br. 39/10"), Ops$tina Budva, u
pogledu oblikovnosti i materijalizacie objekata, kao | osnovnih urbanistickin parametara (bruto
razvijena gradevinska povrdina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekla, odnos

prema gradevinskoj kiniji | kolski prilaz objeklu).

Saglasno zlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njesenc je kao u dispozitivu
ovog resenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od B dana od dana njegovog prjema. :

MINISTAR




