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urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200

Cma Gora Adresa’ IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgonca, Crna Gora
fax +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-15230/2
Podgorica, 08.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni 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), rjedavajuéi po zahljevu podnosioca “SUNNY CITY" DOO Budva, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .LD STUDIO® DOO
Budva, za izgradnju apartmanskog naselja / 2* - apartmanski objexti, na kat. parc. br, 422/6, 422/5,
422/4 i 422/3 sve KO Budva, odnosno na UP33, UP34, UP35 i UP36, blok 20, u zahvatu Detaljnog
urbanistitékog plana *‘Dubovica | - Izmjene i dopune® (“SluZbeni list Crne Gore ~ op$tinski propisi,
broj 1/14) , Opétina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva *SUNNY CITY™ DOO Budva, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane LD STUDIO" DOO Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 01.12.2025.godine u 13:15:53 + 01'00', za izgradnju apartmanskog
naselja / 2* - apartmanski objekti, na kat, parc. br. 422/6, 422/5, 422/4 | 422/3 sve KO Budva,
odnosno na UP33, UP34, UP35 | UP36, biok 20, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Dubovica
| = Izmjene i dopune” (“Sluzbeni list Cme Gore — opStinski propisi®, broj 1/14) . Opstina Budva,
ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine korisnog dijela objekata 12 868,37m?) (planom zadato
12 871,80m?%), indeksa izgradenosti 1,80 (planom zadato 1,80), povriine pod objektima 2 756,65m*
(planom zadato 2 860,40m’); indeksa zauzetosti 0,38 (planom zadato 0,40); spratnosti G+S+P+4
(planom zadato G+P+4) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju
i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj lingi) | drugim urbanistiCkim parametnma (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-15230/1 od 02.12.2025.godine, Direktoratu Glavnog drZzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “SUNNY CITY' DOO Budva zahyevem za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane LD STUDIO® DOO
Budva, za izgradnju apartmanskog naselja / 2° - apartmanski objekti, na kat. parc. br. 422/6, 422/5,
422/4 | 422/3 sve KO Budva, odnosno na UP33, UP34, UP35 | UP36, blok 20, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana “Dubovica | - Izmjene i dopune” (*Slubeni list Crne Gore — op3stinski propisi®,
broj 1/14) , Op$tina Budva.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedec:h razloga:

Clanom 22 stav 1 tacke 1 | 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga, skvera, Setalita,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiCko-
tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | matenjalizacije. osnovnim urbanistickim parametnma
(indeks zgradenosl, indeks zauzetosti, sprainost odnosno vising objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji



se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicja
tehnicke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numerike i grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog tiana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravikma
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije Cini,
izmedu ostalog i idejno riedenje, Sto u skladu sa citiranim ¢ianom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznos!
uskladenosti idejnog rjesen;a kao vrste tehnitke dokumentacye sa urbanistitko-tehniékim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rje$enjem utvrduje generalna koncepcya za izgradnju objekta, a naro&ito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelzacia
objekta; uslovi i rjesenja prikljuCenja objexta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanistitko tehnitke usiove, zjavu
projektanta sa tabelamim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara; Izjavu oviadcene
geodetske organzacije | dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekta u
zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjeden;a, a ovo sa sljedecih razioga:

Shodno planskom dokumentu predmetna lokacia se nalazi na povriinama stanovanje srednje
gustine u zoni nove izgradnje (SS4). Pored stambenih objekata na ovim povr$inama se mogu
dozvoliti | posiovne | kancelarijeske djelatnosti kao | ugostiteljski objekti | objekti za smjestaj tursta.
Na zahtjev korisnika ili viasnika dozvoljava se formiranje nove urbanistitke parcele spajanjem dvie
ili vie urbanistikih parcela. PredlaZe se mogucnost objedinjavanja dvije urbanistike parcele u
jednu urbanistitku parcelu ukoliko omogucava bolje | racionalnije rjesenje, s tim $to se zadrzavaju
urbanisti¢ki parametri za ta; lip stanovana.

Minimaino odstojanje jednostrano uzdanih objekata prema siobodnom dijelu parcela iznos:
2.50m. Ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukolko je odstojanje od susjednog objekta min. 4,00m
ovo odstojanje moze bl i min.1,50m, Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da
prelaze gradevinsku liniju prema neizgradenim javnim povr$inama najvise do 1.20m, na maks.50%
povrsine fasade, na minimalinoj visini od 3.00m od konaéno nivelisanog i uredenog okoinog terena
ili trotoara. lzgradnja na ivici parcele moguca je iskljutivo uz pisanu saglasnost viasnika susjedne
parcele. Gradevinska linja garaze u odnosu na botne granice sa susjednim parcelama je 1,50m.
Za potpuno ukopani dio zgrade, koji je namjenjen za garaze, dozvoljeno je gradenje izmedu
gradevinske i regulacione linije.

Ukoliko je namjena podruma ili suterena za garazu, stanarske ostave (podrume), magacine il
instalacionu etau, njihova povrdina se ne raduna u ukupnu BRGP objekta.

Potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti prema normativu 1,1PM / 1 stambeno;-
apartmanskoj jedinici odnosno 1PM / 75m? bruto povrine administrativno - poslovne djelatnosti |
tunstitke sadrlaje.

Planskim dokumentom nije propisan parametar za zelenilo na parcelama viSestambenog
stanovanja gdje je ukljuéeno i stanovanje sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima i turisticki
objekti



Uvidom u dostavijeno idejno resenje arhitektonskog projekta, projeklovanog od strane LD
STUDIO* DOO Budva, ovjereno elektronskim polpisom projektanta dana 01.12.2025.godine u
13:15:53 + 01'00', za izgradnju apartmanskog naselja / 2° - apartmanski objekti, na kat. parc. br.
422/6, 422/5, 422/4 | 422/3 sve KO Budva, odnosno na UP33, UP34, UP35 | UP36, blok 20, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Dubovica | - lzmjene i dopune” (“Slu2beni list Cme Gore -
opstinski propisi*, broj 1/14) , Opétina Budva, konstatovano je da je idejnim rjesenjem predvidena
izgradnja turistitkog naselja / 2" - apartmanski objekti, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine
korisnog dijela objekata 12 868.37m?) (planom zadato 12 871,80m), indeksa izgradenosti 1,80
(planom zadato 1,80), povriine pod objektima 2 756,65m? (planom zadato 2 B860,40m?); indeksa
zauzetosti 0.38 (planom zadato 0,40); spratnosti G+S+P+4 (planom zadato G+P+4). Sastavni dio
idejnog riesenja tini | saglasnost susjeda za gradenje objekta na manjem odstojanju od granica sa
susjednim parcelama. U okviru predmetne lokacije obezbjedeno je ukupno 187PM od cega je 18PM
predvideno na povriinskom parkingu u okviru lokacsje

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja planirani objekat svojom formom | upotnjeblenim
materijalima ne narusava zateene ambijentaine i graditeliske vrijednosti uZe i Sire lokacie.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da je projektovani objekat
usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenost,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim
urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta),
kao | sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju.

Shodno svemu navedenom, dopunjeno idejno rjiedenje je usagladeno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “SUNNY CITY™ DOO Budva, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane LD STUDIO® DOO Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 01.12.2025.godine u 13:15:53 + 0100, za izgradnju apartmanskog
naselja / 2* - apartmanski objekti, na kat. parc. br. 422/8, 422/5, 422/4 | 422/3 sve KO Budva,
odnosno na UP33, UP34, UP35 | UP36, blok 20, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Dubovica
| - Izmjene i dopune” (*Sluzbeni list Crne Gore — op$tinski propisi®, broj 1/14) , Opstina Budva u
pogledu oblikovnosti | materijalzacije objekata, kao | osnovnih urbanistiCkih parametara (bruto
razvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu),

Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rje$eno 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 Burisic
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