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Dostavija se rjesenje broj i datum gomji.
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urbanizma i drzavne imovine tel +382 20 446 200

Cfﬂa Gora Adresa’ IV proleterske brigade broj 18
Ministarstvo prostomog planirania, 81000 Podgorica, Crna Gora
fax +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-13540/2
Podgorica, 15.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (.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 1 37/17), rjedavajuci po zahtjevu podnosioca Pisniak lurii, za
davanje saglasnosti na izmijenjenc idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane ‘Plan M1" d.o.0. Budva, za izgradnju tunsticko-apartmanskog blcka na dijelu
urbanisticke parcele UP109.2, blok109, &ijem dijelu odgovara katastarska parcela br. 87/16
KO Bedi¢i, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Betiéi™ ("SiuZbeni list Crme Gore -
opstinski propisi®, br.01/09), Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Pisniak lurii, na izmijenjeno idejno rjeenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Plan M1" d.c.o. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 22.10.2025. godine u 19:22:56 +02'00', za
izgradnju turistitko-apartmanskog bloka na dijelu urbanisticke parcele UP109.2, blok109,
¢ijem dijelu odgovara katastarska parcela br. 87/16 KO Bediéi, u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog plana "Beci¢i” ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br.01/08), Op$tina
Budva, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine korisnog dijela objekta 2 837,97m?
(planom zadato 2 853,44m?); indeksa izgradenosti 2,40 (planom zadato 2,41); povr§ine pod
objektom 568,32m? (planom zadatc 568.32m7%), indeksa zauzetosti 0,48 (planom zadato
0.48); spratnosti 2G+P+4 (planom zadato P+4) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama
za oblikovanje | materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i
drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti i
namjena objekta).

ObrazioZenje

Aktom broj 05-332/25-13540/1 od 25. 10.2025 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Fisniak lum, za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, , projektovano od strane “Plan M1® d.o.o. Budva, za
izgradnju turistiCko-apartmanskog bloka na dijelu urbanisticke parcele UP109.2, blok109,
Cijem dijelu odgovara katastarska parcela br. 87/16 KO Bedié, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana "Beliti” (“SluZbeni list Cre Gore - opstinski propisi®, br.01/09), Opstina
Budva.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odiugio kao u dispozitivu rjedenja. a ovo sa sljedecih razloga:

Clanom 22 stav 1 tadke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena su oviadctenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje
saglasnost na: 1) idejno riedenje arhitextonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine
3000m2 i viSe, hotela odnosno tunstickog naselja sa Eetin ili pet zvjezdica i turistickog
rzorta, trga, skvera, Setalifta, gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u



pogledu usaglasenosti sa  urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja |
materjalizaciie; osnovnim urbamistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objexta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim
urbanistiékim parametnma (parkiranje 1 garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno nesenje projekta arhileklure priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanistiCke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata /,Sluzbeni list Cre Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafiCke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista wraduje u skladu sa urbanistiCko-tehniCkim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim
zakonom, posebnim propisima 1 pravilima siruke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona,
propisano je da vrstu tehniéke dokumentacie ¢ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u
skladu sa citiranim &anom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog nesenja
kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom,
posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgraan) objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25),
navedeno je da se idejnim resenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, poloza; objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 30 vizuelizacija objekta, uslovi | neéenja pnkljutenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu | ureden)e lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovem Ministarstvu — Urbanisticko tehnicke uslove,
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadath | ostvarenih urbanistiCkih parametara;
Izjavu oviadéene geodetske organizacije i dopunjeno idejno resenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasticenc) digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev
i odludio kao u dispozitivu rjes$enja, a ovo sa sliedecih razloga

Shodno planskom dokumentu predmetna lckacija je pretezne namjene povrsine
stanovanja srednje gustine, a dopunske — turisticki | smjestajni kapaciteti (apartmani, hoteli,
pansioni, vile, hosteli...). U okviru ovog kvarta (kvart 9 — blok 108) moguce je smjestiti
sljedete sadr2aje kao pratece funkcie rezidjencijalne komplekse, turistiCko-ugostiteijske
sadrzaje | smjestajne kapacitete sa kulturno-zabavnim i sportsko-rekreativnim sadr2ajima:
pansionski i apartmanski smjeétaj, apartmani za iznajmljivanje, kuce za izdavanje, urbane
vile, otvorene scene, velnes centri, teretana, fitnes, otvoreni/zatvoreni sportski tereni i
bazeni, klubovi, noéni klubowvi i kuglana. U prizemlju ili dijelu pnizemlja moguce je planirati
lokale sa djelatnostima koji ne ugroZavaju okolinu,

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fieksibilan. OperiSuci sa ova dva
parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parcel,

Objekti po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostonje. PovrSine suterenskih
i podrumskih prostonja ne uraéunavaju se u ukupnu bruto povrinu objekta. Najvedi
dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1,0 (100%). Krovovi mogu biti ravni i
preporuéuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za okupljanje turista. Takode, poZeijno
je da se krovovi garaznih prostora ozelene | namiene turistima za dodatne zabavno-
rekreativne sadr2aje. Ako se niski djelow (suteren il prizemlje) zgrada poknju slojem



debljim od 60cm i trajno ozelene, takve povriine se ne ratunaju kao zemljite pod objektom
pri izralunavanju procenta izgradenosti. Parkiranje je potrebno rijediti u okviru parcele, na
povrSinskim parkinzima i u podzemnim garazama.

Minimalno odstojanje objekata od bocnih granica parcela za slobodnostojeée objekte
iznosi 3m. Minimalno odstojanje objekata od zadnje granice parcele je, takode, 3m. Erken,
terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prema
neizgradenim javnim povrdinama (zelenilo | saobracajnice) najvise do 1,20m.

Uvidom u izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
‘Plan M1" d.o.0. Budva, ovjereno elcktronskim potpisom projektanta dana 22.10.2025.
godine u 19:22:56 +02'00", za izgradnju tunsi.&ko-apartmanskog bloka na dijelu urbanistike
parcele UP109.2, blok109, &ijem dijelu odgovara katastarska parcela br. 87/168 KO Bedidi,
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “Bed&ié™ (*SluZbeni list Crne Gore — op$tinski
propisi”, br.01/09), Opétina Budva, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena
izgradnja turisticko-apartmanskog bloka, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine
korisnog dijela objekta 2 837,97m? (planom zadato 2 853, 44m?); indeksa izgradenosti 2,40
(planom zadato 2,41); povrsine pod cbjekton 568.32m7 (plancm zadato 568,32m?); indeksa
zauzetosti 0,48 (planom zadato 0,4€), spralncsti 2G+P+4 (plancm zadato P+4).

Idejnim rjeSenjem je planiran slobodnostojeci objekat, spratnosti 2G+P+4, U dijelu
prizemlja predvideni su sadrZaj za posiovanje. Apartmanske jedinice su podijeljenim po
etazama i funkcionalno su povezan po vertikal stepeniftem i liftom. U podzemnim etazama
su predvidene garaZe za rjeSavane polreba miryjuéeg saobracaja i ostave. Dio iznad
ulaznog dijela garaZze je pokriven slojem debljine 80cm 1 predvideno je ozelenjavanje.
Shedno namjeni podzemnih eta2a nithava novréina nije uzeta prilikom obracuna ukupne
BRGP objekta. Za potrebe objekta je nredvideno 46PM, &ime je zadovoljen parametar koji
se odnosi na parkiranje odnosno garazirane vozila. Objekat je propisno udaljen od granica
susjednih urbanistickih parcela shodno smemicama iz planskog dokumenta, koje se
odnose na gradevinsku linju. U okviru luracie je planirano 487 00m? zelenih povr§ina,
odnosno 41% od ukupne povrdine lokaz &

Shodno navedenom, a uvidom u izmi2njeno idejno nesenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen s3 propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistiékim
parametrima (indeks izgradenosti, ndexs zauzetost, spratnest odnosno visina objekta |
odnos prema gradevniskoj linyji) | drugim uroanistickim parametnma (parkiranje | garaZiranje
vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objaxia)

Smjernicama za oblikovanje prostora | ma.erjalizaciju iz Planskog dokumenta definisano
je sliedece:

U cilju ofuvanja identiteta medite:anskog ambiljenta, poZeljna je primjena prirodnih,
lokalnih gradevinskih materijala. Sugense se primjena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih djelova cbieka'n, podzida, stepenmidta, izvodenje elemenata
plastike objekata | elemenata mowiljara. Sroka prmjena kamena otekuje se i prilikom
urdenja slobodnih povriina na parce!

Uwidom u idejno rjedenje utvrdenc j& uu sJ fasadni elementi | materijali prilagodeni
urbanim cijelinama u ovom podneblju Fasade su projektovane u kombinaciji demit i
kamene fasada i fundermaksa. Dijelovi ventiisana fasade 1o jest omotaé fasade je oblozen
sa fundermaks plofama u mat tamno braor boil sa teksturom drveta. Krovovi objekta su



ravni neprohodni. Jedan dio krova je zeler: srov | omogucen je izlazak na isti zbog
odrzavan)a

Shodno svemu navedenom, dopunjeno idejno rjesenje je usaglageno sa
smjernicama za oblikovanje | materijalizoc ju.

Kod izlo2enog pravnog i &imjeniénog stan|a stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnost podnos:ocu zahtjeva Pisniak lurii, na izmijenjeno idejno
rie$enje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Plan M1” d.o.0. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 22.10.2025. godine u 19:22:56 +02'00', za
izgradnju turisticko-apartmanskog bloka na dijelu urbanisticke parcele UP109.2, blok108,
éijem dijelu odgovara katastarska parcela br. 87/16 KO Beéiéi, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana "Bediéi” (“Sluzbeni list Crne Gore — op$tinski propisi®, br.01/08), Opstina
Budva,, u pogledu oblikovnosti i materijalizac,e objekata, kao i osnovnih urbanistiCkih
parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost objekta, odnos prema gradevinskaj liniji | kolski pnlaz objektu).

Saglasno izlozenom, s pnmjenom ciliranin zakonskih propisa, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rjesenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisic
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