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Glavni gradski arhitekta opStine Budva, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradniji objekata (“Sluzbeni list
Cme Gore", broj 19/25) kao i na osnovu ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (“SluZbeni list CG” br 46/14, 20/15,
40116, 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca llic Dorda iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta projektovanog od strane ,ARHI STUDIO DIZAJN* DOO Budva, za izgradnju turistidkog
objekta — apartmanski blok (3%), na k.p. 650/3 KO Petrovac, u opétini Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva lli¢ Dordu na idejno rjieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane ,ARHI STUDIO DIZAJN® DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom odgovornog projektanta Tomislava
Jovica dana 17.06.2025. godine u 15:42:27h, za izgradnju turistickog objekta — apartmanski blok (3*), (planom
zadato: stanovanje, sa komplementarnim namjenama — komercijaini objekti (ugostiteljstvo i turizam), javni objekti
i turizam prema PPPNOP) na k.p. 650/3 KO Petrovac, opstina Budva, na dijelu UP 21, blok 8, u zahvatu DUP-a
"Petrovac — Sira zona" (“Sluzbeni list CG- opatinski propisi” br. 11/12) u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju, usaglasenosti sa osnovnim urbanistickim parametarima: ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine: 1099,03 m? (planom zadato: 1100,40 m?), ukupne povrSine koja se ne racuna u ukupnu
bruto razvijenu gradevinsku povrSinu (garaznih i magacinskih prostora): 646,19 mZ ukupne povrsine
stambenih/turistickih jedinica: 1099,03 m?; povrSine pod objektom: 298,31 m? (planom zadato: 314,40 m2), indeksa
zauzetosti: 0,38 (planom zadato: 0,4), indeksa izgradenosti: : 1,4 (planom zadato: 1,4), spratnosti: Po(2G) + 4
etaze (planom zadato: (Po) + 4 etaZze) i drugim urbanistickin parametrima: ukupnim brojem
stambenih/apartmanskih jedinica: 14 apartmana, ukupnim brojem parking/garaznih mjesta 23 PM (planom
zadato: 23 PM), povrsine pod zelenilom: 56,75% (planom zadato: planom nije definisana minimalna povréina pod
zelenilom). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji i ispoStovan odnos, shodno
projektovanoj namjeni, prema definisanim boénim gradevinskim i zadnjoj gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj: UPI-22-332/25-36/1 od 16.04,2025.godine, Glavnom gradskom arhitekti Opstine Budva, obratio se lli¢
Dorde za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta projektovanog od ,ARHI STUDIO
DIZAJN* DOO Budva za izgradnju turisti¢kog objekta — apartmanski blok (3*), (planom zadato: stanovanje) na k.p.
650/3 KO Petrovac, opstina Budva.



Glavni gradski arhitekta je razmotrio predmetni zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz slede¢ih
razloga:

Odredbom &lana 22 stav 2, tatka 1, Zakona o izgradnji objekata (“SL.CG" br. 19/25) propisanc je da Glavni drzavni
arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m? i vise, hotela odnosno
turistickog naselja sa Getiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz
&lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglaSenosti sa:

- urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije,

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj linjji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta), dok je stavom 2 taka 1 istog zakona propisano da Glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do
3000m2 bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog
rizorta, a stavom 3 propisuje da Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (“SL.CG" br. 19/25) data je definicija tehnicke dokumentacije | utvrdeno da
je ista skup pisane, numericke | graficke dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja
objekta a stavom 2 istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima
koji se preuzimaju u skaldu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima
i pravilima struke. Clanom 9 stav 1 tacka 1 ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu
ostalog i idejno rjeSenje Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog
riSenja kao vrste tehnicke dokuemntacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima
i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (“Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) navedeno je da se idejnim rjeSenjem
utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naro€ito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru
lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjiedenja prikljucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio Opstini Budva - Glavnom gadskom arhitekti sliedecu dokumentaciju:
urbanisticko-tehnicke uslove broj: 06-332/22-1152/3, izdate dana 14.12.2022. godine od strane od strane
Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj; Izjavu projektanta sa tabelamim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistickih parametara; Izjavu ovladéene geodetske organizacije i dopunjeno ideno riesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Glavni gradski arhitekta Opstine Budva razmotrio je predmetni zahtjev i odlu¢io kao u dispozitivu rieSenja,a ovo iz
sliedecih razloga:

Uvidom u idejno rjesenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-36/3 od 18.06.2025.godine, projektovano od
strane ,ARHI STUDIO DIZAJN" DOO Budva, ovjereno elektronskim potpisom odgovornog projektanta Tomislava
Jovi¢a dana 17.06.2025. godine u 15:42:27h za izgradnju za izgradnju turistiCkog objekta — apartmanski blok (3%),
na k.p. 650/3 KO Petrovac, opétina Budva, konstatuje se sljedece:

Idejnim rieSenjem predvidena je izgradnja turistickog objekta — apartmanski blok (3*) (planom zadato: stanovanije,
sa komplementarnim namjenama - komercijalni objekti (ugostiteljstvo i turizam), javni objekti i turizam prema
PPPNOP) na k.p. 650/3 KO Petrovac, optina Budva, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine: 1099,03 m?
(planom zadato: 1100,40 m2), ukupne povrsine koja se ne racuna u ukupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsinu
(garaznih i magacinskih prostora): 646,19 m? ukupne povrsine stambenih/turistiCkih jedinica: 1099,03 mZ povrsine
pod objektom: 298,31 m? (planom zadato: 314,40 m?), indeksa zauzetosti: 0,38 (planom zadato: 0,4), indeksa
izgradenosti: : 1.4 (planom zadato: 1,4), spratnosti: Po(2G) + 4 etaze (planom zadato: (Po) + 4 etaZe) i drugim
urbanistiCkim parametrima: ukupnim brojem stambenih/apartmanskih jedinica: 14 apartmana, ukupnim brojem
parking/garaznih mjesta 23 PM (planom zadato: 23 PM), povrsine pod zelenilom: 56,75% (planom zadato: planom
nije definisana minimaina povrsina pod zelenilom). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatoj glavnoj
gradevinskoj liniji i ispoStovan odnos, shodno proejktovanoj namjeni, definisanim bocnim gradevinskim i zadnjoj
gradevinskoj liniji.



Shodno navedenom a uvidom u idejno rjeSenje, konstatuje se da je projektovan objekat usaglasen sa
osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje
vozila, stepen ozelenjenost i namjena objekta).

Urbanisticko-tehnickim uslovima, u pogledu smjemica za oblikovanje i materijalizaciju objekta propisano je
sliedece: "U cilju ocuvanja identiteta mediteranskog identiteta, pozeljna je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugeri$e se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada,
Zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spoljne fasadne plastike
objekata kao i elemenata mobilijara. Primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih parternih povrsina
na parcell,

Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati materijale ¢ija primena nije karakteristicna za primorske
uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkcijom
objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi i ocekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.
Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako prepoznavanje
karakteristika lokalnog kiimata i prilagodavanje formi i organizaciii objekta upravo tim principima. Ovde se
prvenstveno misli na mogucnost primene i upotrebe elemenata za zadtity od sunca, ali i istom trenutku i
maksimalno koriscenje s osnove karakteristike podneblja. Ovo je moguce sprovesti pravilnom organizacijom
osnove, ali i koris¢enjem elemenata kao §to su: natkrivena terasa, tremovi, nadstresnice, staklene baste, solami
kolektori i sl."

Uvidom u idejno rieSenje konstatuje se da je u tehnigkom opisu navedeno: " FASADNE OBLOGE - Fasada objekta
se finalno oblaze kamenom ili se radi kao demit fasada. Fasada oblozena kamenom se radi kao viseslojna,
termoizolovana, finalno obradena tankim kamenim plo¢ama iz lokalnih majdana, svijetlih nijansi, debljine 1cm,
primjenom tradicionalnog pravougaonog smaknutog sloga, sa fugama koje su nekoliko tonova svijetlije od
dominantnog tona kamena. Oko ofvora na fasadama oblozenim kamenom su predvidene uzane kamene
Sembrane, okviri. Demit fasada je finalno obradena bavalitom i bojena u tonovima koji moraju odgovarati
dominantnim tonovima kamena. Projektom su predvidene tri hoje fasadnih povr$ina: ublazeno bijela poja (RAL
9010), bijelo-siva (RAL 9002 ili 7044) i siva odnosno zemijano-siva (RAL 7032 ili 7030), ali ih treba provjeriti i
uskladiniti nakon odabira kamena.

Olucne vertikale na jugo-zapadnoj i jugo-istocnoj fasadi se obraduju gips plocama ili demit fasadom na
potkonstrukciji, i povezuju sa horizontalama krovnih vijenaca i terasa. Betonska oluéna korita, nadstresnice,
horizontale terasa i obradene olune vertikale, odnosno sve povrsine i elementi koji su istaknuti u odnosu na
dominantnu ravan fasade, se boje ublazeno bijelom bojom. Zid izmedu terasa na jugo-zapadnoj fasadi se finalno
obraduje kompakt plocama u boji i teksturi drveta. Na pozicijama fasadnih otvora na kupatilima i stepenistu, kao i
pozicijama spoljih jedinica klima uredaja i oluénih vertikala pored njih, predvidene su montazno-demontazne
maske, sa vertikalnim lamelama izradenim od aluminijuma, finalno plastificiranim i obradenim u boji i teksturi
drveta.

FASADNI OTVORI - Fasadni otvori se obraduju stolarjom sa visekomomom profilima, zastakijenom
termopaketom. Vrsta

zastora (sjenila) je predvidena u zavisnosti od ploZaja i veliéine fasadnog otvora:

- za ofvore na terasama - spoljne venecijaner Zaluzine ili kombinovane Zaluzine, sa kutijom montiranom na fasadi,
- Za najvece klizne otvore na jugo-zapadnoj fasadi brisoleji sa fiksnim okretnim lamelama ili kombinovane 7aluzine
- Za otvore sa niskim parapetom klizne zaluzine sa horizontalnim lamelama.

Garazna vrata su segmentna u Gelicnoj konstrukciji, finalno obradena u boji i teksturi drveta. Za servisni izlaz na
ravan neprohodan krov iznad treceg sprata je predviden otvor u ramu od PVC visekomomih profila, sa metalnim
krilom i ugradenim sklopivim merdevinama (penjalicama),

SPOLJNE OGRADE - Transparentne ograde od kaljenog stakla su predvidene na terasama, francuskim
balkonima i fasadnim otvorima sa niskim parapetom. Ograde terasa se montiraju na pod u ravnini sa ivicom terase.
Ograde francuskih balkona i ofvora sa niskim parapetom se montiraju boéno za fasadni zid ili za ram fasadnih
prozora ili vrata. Gornja ivica ograde treba da bude na min 1,10m u odnosu na finalno obradeni pod.”

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




Kod izloZenog pravnog i &injenicnog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je nadao da su se stekli uslovi za davanje
saglasnosti llic Dordu iz Budve na idejno riesenje izgradnje turistickog objekta - apartmanski blok (3%),
projektovanog na k.p. 650/3 KO Petrovac, povrsine 786 m?, na dijelu UP 21, blok 8, u zahvatu DUP-a "Petrovac
- &ira zona” (“Sluzbeni list CG- opStinski propisi” br. 11/12), izradenim od strane ,ARHI STUDIO DIZAJN* DOO
Budva predato uz dopunu zahtjeva UP1-22-332/25-36/3 od 18.06.2025.godine ovjereno elektronskim potpisom
odgovomog projektanta Tomislava Jovica dana 17.06.2025. godine u 15:42:27h, u smislu usaglasenosti sa
urbanisticko—tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
ubanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i
dr¥avne imovine u roku od 15 dana od prijlema istog. Zalba se dostavlja preko Glavnog gradskog arhitekte a taksa
na Zalbu iznosi 4,00 € i uplacuje se na Ziro ragun broj 510-8176777-39.

Glavni gradski arhitekta

Dostavljeno:
- Imenovanom
- Udosije




