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LA JE BJIEYMHA UPHA TOPA

Broj: 05-332/26-2174/4
Podgorica, 16.04.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma 1 drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
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), rjedavajuti po zahtjevu podnosioca "ALK NEKRETNINE™ DOO, za davanje
saglasnosti na zmienjeno wdejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
BUSINESSART" DOO, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24.03.2026 godine u
13:18:40 + 01'00', za zgradnju turistitkog objekta — hotel 5°, na kat. parc. br. 2162/1, 2162/2, 2163/1,
2163/2 1 3104/4, KO Budva, odnosno na dijelu UP23.4, u urbanistiCkom bloku 23, u zahvatu lzmjena
1 dopuna Detaljnog urbanistitkog plana “Budva centar” (*SluZbeni list Crne Gore - op$tinski propisi”,
broj 25/11), Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva "ALK NEKRETNINE®™ DOO, na izmienjeno idejno
resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane BUSINESSART® DOO, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 24.03.2026.godine u 13:18:40 + 0100, za zgradnju
turistitkog objekta - hotel 5°, na kat. parc. br. 2162/1, 2162/2, 2163/1, 2163/2 | 3104/4, KO Budva,
odnosno na dijelu UP23.4, u urbanistitkom bloku 23, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaijnog
urbanistitkog plana “Budva centar” ("SluZbeni list Crme Gore — opStinski propisi®, broj 25/11),
Opétina Budva, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine nadzemnog dijeia objekta 28
593.65m7 (planom zadato 28 620,00m?), indeksa izgradenosti 4 49 (planom zadato 4,50), povriine
pod objektom 3 578.49m? (planom zadato 3 816,00m?); indeksa zauzetosti 0,56 (planom zadato
0,80); spratnosti 2Po+P+Mz+1, 2Po+P+Mz+1142Ps (planom preporutena spratnost P+Mz+9, uz
mogucnost izgradnje podrumskih | suterenske elale) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje | matenjalizaciju i osnovnim urbanistiCkim parametnima (indeks zgradenosti, indeks
zauzetosli, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj hngi) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objexta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/26-2174/1 od 19.02.2026 godine, Direktoratu glavnog dr2avnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se "ALK NEKRETNINE™ DOO, za davanje saglasnosti na zmijenjeno
idejno nesenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane BUSINESSART" DOO, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 24.03.2026.godine u 13:18:40 + 01'00°, za izgradnju
turistitkog objekta — hotel 5°, na kat. parc, br. 2162/1, 2162/2, 2163/1, 2163/2 | 3104/4, KO Budva,
odnosno na dijelu UP23.4, u urbanistiCkom bloku 23, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanistitkog plana “Budva centar” (“SluZbeni list Crne Gore — opstinski propssi®, broy 25/11),
Opétina Budva,

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrnio je predmetni zahtjev i
odiutio kao u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore® broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog dr2avnog arhitekle a narolito da daje saglasnost na: 1)
idejno redenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise, hotela
odnosno tunstickog naselja sa Celiri il pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalita,
gradskog parka | objekta z ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-
tehmckim uslovima, u dijelu oblikovanja | matenjalizacye; osnovnim urbanistickim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno wvisina objekta, odnos prema
gradevinskoj linijl) i drugim urbanistiCkim parametnima (parkiranje | garaZwanje vozila, stepen



ozelenjenosh | namjena objekta); 2) idejno resenje projekta arhitekture privremenog objekta za kojl
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, matenjalizacyu 1 urbanisticke parametre
programa iz ¢iana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom B Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definiciya
tehniCke dokumentacsje | utvrdeno da je ista skup pisane, numendcke | graficke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcia,. uslovi i natin gradenja obgekta a stavom 2. istog ¢iana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima kol se preuzimaju u skiadu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie &ini,
izmedu ostalog i idejno nesenje, $to u skladu sa ciirarim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskiadenosti idejnog resenja kao vrste tehméke dokumentacye sa urbanistiCko-tehniCkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Clanom 10 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni st Cre Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim nesenjem utvrduje generaina koncepcya za izgradnju objekta, a8 narolito: uklapanje
objekta u prostor; polo2a) objekta u okviru lokacie 1 prema susjednim objextima; 3D vizuelizacha
objekta, uslovi | nesenja prikljutenja objekta na saobradajnu. instalacionu 1 drugu infrastrukturu i
uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanistiko tehnicke uslove, lzjavu
projektanta sa tabelarmim prikazom zadatih 1 ostvarenih urbanistiCkih parametara, [zjavu oviadcene
geodetske organzacije 1 dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta za izgradnju obekta u
zasnhcenoj digitainoj formi

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev 1
odlutio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sliedeCih razioga.

Shodno grafitkom prilogu iz planskog dokumenta Delalina narmyena povrdina, planirana namjena
predmetne lokaciie su povrSine za turizam T1d (hoteiski kompleks:, trgovacki centn, zloZbem
prostori, galerije, multifunkcionaine sale, zabavni sadrZaji, ugostiteljski 1 usluzm objekti, posiovm
proston, lokali).

Gradevinske hinje su definisane koordinalama analitiCko geodetskih taCaka | date su opisno u
tekstualnom dielu planskog dokumenta. Erken, terase, balkoni 1 drugt istureni djelovi objekta mogu
prelaziti gradevinsku liniju prema neizgradenim povriinama (zelenilo | saobracajnice) najvise do
1.20m na minimalnoj visini od 3,0m od konatno nivelisanog | uredenog okolnog terena i trotoara
Spratnost (broj eta2a) je data kao preporufeni parametar koji se mo2e prilagodavati konkretnim
programskim zahljevima pnbkom projektovanja ah se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove
regulacyje (gradevinska | regulaciona linga) 1 ne moZe se povecaval planom definisana bruto
razvigena gradevinska povrdina. Horizontalni « vertikalni gabarnti koji su prikazani u grafickim
pnlozima piana su nesenja prediozena od strane planera | nijgsu obavezujuca. Iskazana BRGP
podrazumijeva iskljucivo povrSinu nadzemnih etaZa objekata | u nju nyesu ukljuéeni potpuno
djeimiéno ukopani djelovi objekta (garaze, podrumi, sutereni) ukoliko je nphova namjena tehnitke
porstorije (garaze, magacini, ostave, kotlarice 1 dr.). Nayvedi dopusteni indeks zauzetosli
podzemne etaze znosi 1.0 (100%).

Stacioniranje vozila je potrebno obezbhediti prema propisanim standardima uz otvorene
mogucnosti da to bude predvidenc na razhiite natine. podrumske garaze (u viSe nivoa), sulerenska
garaZa, parkiranje na plotama znad suterena ih podruma, izgradnja spratnih garaza, ako za to
postoje neophodni uslovi | programski zahtjevi. Potreban broj parking mjesta obezbiediti prema
normativu - za hotele: 1PM na 2 apartmana / 6 soba.

U otvorene uredene povrSine uratunavaju se povriine koje su u direktnom kontaktu sa zemljom
- u vidu dvorista, uredene | ozelenjene povrdine iznad podrumskih povréina, suterenskih prostora
iznad prizemnih etaza i eventuaino znad krovnih povriina, ako je dostupna vecini stanovnika sa
dopunskim rekreativiim sadrZajma.  Planwranim intervenciyama predwidjeti sve  mogucénosti



Uvidom u zmienjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
BUSINESSART" DOO, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 24.03.2026.godine u
13:18:40 + 01°00", za izgradnju turistitkog objekta - hotel 5°, na kat parc. br. 2162/1, 2162/2, 2163/1.
2163/213104/4, KO Budva, odnosno na dijelu UP23 .4, u urbanistitkom bioku 23, u zahvatu lzmjena
i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana “Budva centar” (“Slu2beni list Crne Gore — op$tinski propisi™,
broj 25/11), Opétina Budva, konstatovano je da je idejnim resenjem predvidena lzgradnja tunstitkog
objekta — hotel 5%, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta 28
593,65m? (planom zadato 28 620,00m?), indeksa izgradenosti 4,49 (planom zadato 4,50), povrdine
pod objektom 3 578 49m? (planom zadato 3 816.00m?), indeksa zauzetosti 0,56 (planom zadato
0.60); spratnosti 2Po+P+Mz+1, 2Po+P+Mz+11+2Ps (planom preporutena spratnost P+Mz+9, uz
moguénost zgradnje podrumskih | suterenske etaze),

Obkkovni koncept projektovnanog objekta karakterise ideja formiranja jednog zajedniCkog bazisa
koji smjesta preteZno javne funkcije, (kongresni centar okrenut ka unutradnjosti bioka, dok su
prodaja, restorani, kafeterija, bazeni, wellness i sliéni sadr2aji podrzani vizurama ka moru), iz kog
se zatim izdiZe kula sa smjestajnim jedinicama koje su rasporedene obostrano u odnosu na centralni
koridor. Poslednje dvije etaZe objekta su povutene i rezervisane za penthouse apartmane, sa
velikim terasama, pojasom zelenila i vizurama ka moru. U podzemnim eta2ama je predvidena
garaZa za potrebe rieSavanja mirujuteg saobracaja i tehnicki sistemi neophodni za funkcionisanje
objekta. Shodno namjeni podzemnih etaZa ta povréina nije usla u obraéun ukupne bruto povriine
objekta

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanistickih parcela shodno smjemicama iz
planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku lingju.

Miruju¢i saobracaj je rnjesen u okviru dvoetaine podzemne garaze. Shodno planiranim
kapacitetima u objektu obezbijedeno je 160 parking mjesta od ¢ega je 8 mjesta za lica smanjene
pokretljivosti.

U parternom uredenju predviden je zastor od kamenth plota koji prati savremene principe i visoki
standard uredenja kada su u pianju objekti visoke kategorije.

lzmijenjeni projekat arhitekture podrazumijeva promjenu volumena u cilju preraspodjele sadr2aja.
Naime, te2nja je bila da se svi smjedtajni kapaciteti koncentri$u u jednoj zoni - prednji monovolumen
paralelan sa pjedackom promenadom poviSen je za 2 etaZe i 1 povutenu etazu, tako da umjesto
glavnim projektom definisanih 2Po+P+Mz+9+Ps, novopredio2ena spratnost je 2Po+P+Mz+11+2Ps
Nasuprot tome, aneks sa glavnim ulazom u hotel u novom rjedenju ima 2 etaZe manje, umjesto
2Po+P+Mz+3 novoplanirana spratnost je 2Po+P+Mz+1, uz obezbyeden izlaz na krov i upotrebu
krovne terase. Ovo rjesenje znatajno pojednostavijuje funkciju hotela, prvenstveno funkcionisanje
samog room sefvisa. Takode, aneks biva osloboden smjedtajnih kapaciteta, ¢ime dobija iskljuéivo
javni karakter, a kongresni centar dobija svoju ekstenziu u vidu krovne terase, $to u prethodnom
rjeSenju nije bilo ostvareno. Osim potrebe za izmjenama u odnosu na glavni projekat iz funkcionalnih
razioga sagledavanje objekla sa distance (dron fotografije) ukazalo je da je stepen interpolacie u
okruzenje zapravo prikiadniji u odnosu na prethodno rjesenje. Front sa mora nije narusen, objekat
je i nakon nadviSenja | dalje znatajno n2i od par dominanti koje se sagladavaju sa mora, a
zahvaljujuci tome smanjena spratnost aneksa dopriniela je rastereCenoj shici zadnjeg dvorista i
otvoreny: pogled sa okolnih objekata. Uz gore navedeno, predioZenim rjesenjem, ostvaren je veci
broj smjestajnih jedinica orjentisanih ka moru

Shodno navedenom, a uvidom u izmijenjeno idejno rjedenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistikim parametrima (parkiranje i garaziranje
vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Smjernicama za oblikovanje prostora i materjalizaciju iz Planskog dokumenta definisano je
sljedece:



Arhitekturom objekata treba teziti stvaranu savremenog arhitektonskog | hkovnog wraza
karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanije planiranih objekala
mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastae, predvidenom namjenom | 0SnovnEm
principima razvoja grada u pravcu visokog tunzma.

Predmetni objekat je projektovan u skladu sa oblikovanjem | malerjalzacyom za ovu vrsiu
objekata. Materijalizacija fasadnog omotaca je planirana u kombinacyi obloge od rezanog brjeiog
kamena, zid zavjese | maltenisane povrine u svijethm i tamnim tonovima. Na neprohodnom ravnom
krovu predviden je zastitni sloj rjeénog Shunka, dok su zeleni krovovi opremijeni drena2nim slojem
odgovarajuéom podiogom za zeleni zasad, Glavni motiv oblikovanja &ini monovolumen sa bgelim
erkerima | balkonima koji na glavnoj fasadi ka pjesackoj promenadi imaju zrazenu hornzontalnost,
sa pokrenutim ravnima i po horizonmtainoj | po vertikainoj osi, kao moliv koji razbija monotoniju
monobloka, i asocira na blizinu mora i stilzovani pokret talasa. Aneks kongresnog centra nijesen je
istim likovnim jezikom, samo u nesto introvertnijoj interpretaciji osnovnih motiva. Kao akcenti
pojavijuju se elementi kao $10 su obloge, brisoleji 1 spusteni plafoni od prirodnog matenala tipa
resysta u tonu drveta, razliCite geometnje

Shodno svemu navedenom, izmijenjeno idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “ALK NEKRETNINE™ DOO. na izmijenjeno idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane BUSINESSART" DOO. ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 24.03 2026 godme u 13:18.40 + 0100, za zgradnju
turistitkog objekta — hotel 5*, na kat. parc. br. 2162/1, 216272, 2163/1, 2163/2 1 3104/4, KO Budva,
odnosno na dijelu UP23.4, u urbanistitkom bioku 23, u zahvatu izmjena | dopuna Detaljnog
urbanistitkog plana “Budva centar” (“SluZbeni list Crne Gore - opstinski propisi®, broj 25/11),
Op#tina Budva, u pogledu oblkovnosti i materjalizacie objekata, kao | osnovnih urbanstiCkih
parametara (bruto razvijena gradevinska povriina, indeks zgradenost, indeks zauzetost, spratnost
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji | kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, ryedeno je kao u dispozitivu
ovog nesenja
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nesenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burigié




