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Crna Gora
Opstina Budva
Sluzba glavnog gradskog arhitekte

Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon +382 33 699-043, e-mail: arhitekta@budva.me

Broj: UPI-22-332/25-151/2
Budva, 16.10.2025.godine

Glavni gradski arhitekta opétine Budva, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 25 Zakona o izgradnji objekata
(“Sluzbeni list Crne Gore", broj 19/25 i 92/25) kao i na osnovu &lana 18 Zakona o upravnom postupku
("Sluzbeni list CG™ br 46/14, 20/15, 40/16, 37/17), rieSavajuéi po zahtievu Lakicevi¢ Dragana i
“Montenegro C.C." D.0.0. Herceg Novi za davanje saglasnosti na idejno rjeenje arhitektonskog
projekta, izradenog od strane “STUDIO AC" d.0.0. Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
Pavlovic Jevgenija, dana 07.10.2025. godine u 15:05:11 + 02'00" za izgradnju V faze turisticko
apartmanskog bloka 3*, nak.p. 347/2 KO Prijevor |, na dijelu UP 4.2, u bloku 4b, u zahvatu LSL-a "Seoca’
| faza (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi” br. 29/12), OpStina Budva donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost Lakicevi¢ Draganu i "Montenegro C.C." D.0.0. Herceg Novi, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, izradenog od strane “STUDIO AC" d.o.o. Cetinje, ovjerenog elektronskim
potpisom projektanta, Pavlovi¢ Jevgenija, dana 07.10.2025. godine u 15:05:11 + 02°00°, za izgradnju V
faze turisticko apartmanskog bloka 3* (planom zadato: turizam) na k.p. 347/2 KO Prijevor |, na dijelu UP
4.2, ubloku 4b, u zahvatu LSL-a “Seoca” | faza (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 29/12), u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju, usaglaSenosti sa osnovnim urbanistickim
parametrima, ukupne korisne bruto razvijene gradevinske povrsine: 1342,75 m? (planom zadato: 1342,80
m?), povr$ine pod objektom: 362,72 m? (planom zadato: 559,50 m?), indeksa zauzetosti: 0.32 (planom
zadato: 0.50), indeksa izgradenosti: 1.20 (planom zadato: 1.20), spratnosti: 2G+Su+P+2 (planom zadato:
P+2/ mogucnost formiranja vise od jedne suterenske etaze) i drugim urbanistickim parametrima: ukupnim
brojem parking mjesta 28 (planom zadato: 15PM/1000 m), povr3ine pod zelenilom: 34% (planom: nije
definisano). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji, shodno
projektovanoj namjeni.

Obrazlozenje

Aktom broj: UPI-22-332/25-151/1 od 08.10.2025.godine, Lakicevi¢ Dragan i "Montenegro C.C."
D.0.0. Herceg Novi (u daljem tekstu “Podnosioci zahtjeva') obratili su se Glavnom gradskom arhitekti
Opstine Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieenje arhitektonskog projekta izradenog
od strane “STUDIO AC" d.0.0. Cetinje, za izgradnju V faze turisticko apartmanskog bloka 3%, na k.p.
347/2 KO Prijevor |, na dijelu UP 4.2, u bloku 4b, u zahvatu LSL-a “Seoca” | faza (*Sluzbeni list CG-
opétinski propisi” br. 29/12).

Odredbom ¢lana 22 stav 2, tacka 1, Zakona o izgradnji objekata (*SL.CG" br. 19/25 i 92/25)
propisano je da Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

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




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

- 0snovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj linjji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje
vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), dok je stavom 2 tadka 1 istog zakona propisano da Glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog clana, koji se odnosi na zgrade do 3000 m?
bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Getiri i pet zvjezdica i turistickog
rizorta, a stavom 3 propisuje da Poslove iz stava 2 ovog clana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene
poslove.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (“SL.CG" br. 19/25 i 92/25) data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i 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 urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 stav 1 tagka 1 ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno riesenje to u skladu
sa citiranim Clanom 8 stav 2 Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehnicke
dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (“SluZbeni list Crne Gore”, br. 19/25 i 92/25) navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narogito: uklapanje objekta
u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i jeSenja priklju¢enja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenije lokacije.

Na osnovu Elana 22 stav 5 Zakona Glavni drzavni arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta ne
vrsi provjeru dokaza u pogledu imovinsko pravnih odnosa na zemljistu i objektu.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili Opétini Budva - Glavnom gradskom arhitekti sliedecu
dokumentaciju: urbanisticko-tehnicke uslove broj: 08-332/23-3473/9 od 07.07.2023. godine izradene od
strane Branke Petrovic i NataSe Dukni¢ (Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova,
Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma); Izjavu projektanta sa tabelamim prikazom
zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; [zjavu oviadcenog lica geodetske struke, i idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Glavni gradski arhitekta Optine Budva razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio kao u dispozitivu
rieSenja, a ovo iz sliedecih razloga:

Uvidom u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-151/1 od
08.10.2025.godine, projektovano od strane “STUDIO AC" d.0.0. Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta Paviovic Jevgenija, dana 07.10.2025. godine u 15:05:11 + 020", za izgradnju V faze
turisticko apartmanskog bloka 3*, na k.p. 347/2 KO Prijevor |, na dijelu UP 4.2, u bloku 4b, u zahvatu
LSL-a "Seoca” | faza (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 29/12), konstatuje se sliedece:

Idejnim rjeSenjem predvidena je izgradnja V faze turisticko apartmanskog bioka 3* (planom
zadato: turizam) na k.p. 347/2 KO Prijevor |, na dijelu UP 4.2, u bloku 4b, u zahvatu LSL-a “Seoca” | faza
("Sluzbeni list CG-opétinski propisi” br. 29/12), u pogledu usaglasenosti sa smjericama za oblikovanije i
materijalizaciju, usaglasenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne bruto razvijene
gradevinske povrsine: 1342,75 m? (planom zadato: 1342,80 m2), povrsine pod objektom: 362,72 m?2
(planom zadato: 559,50 m?), indeksa zauzetosti: 0.32 (planom zadato: 0.50), indeksa izgradenosti: 1.20




(planom zadato: 1.20), spratnosti: 2G+Su+P+2 (planom zadato: P+2/ mogucnost formiranja viSe od jedne
suterenske etaze) i drugim urbanistiCkim parametrima: ukupnim brojem parking mjesta 28 (planom
zadato: 15PM/1000 m2), povrSine pod zelenilom: 34% (planom: nije definisano). Objekat ima ispostovan
odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji shodno projektovanoj namjeni.

Shodno navedenom a uvidom u idejno rje$enje, konstatuje se da je projektovani objekat
usaglasen sa osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Urbanisticko-tehniCkim uslovima, u pogledu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju objekta
propisano je sliedece: ‘Ildentitet i kontekstualnost/Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim
transponovanjem i implementacijom u sadasnjikontekst svakako bi se moglo uticati na ujednaCavanje
slike Seoca. Ovde se pri tom ne misli napuko kopiranje proSlosti ve¢ na racionalno i ftaktiCko
prepoznavanje osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih proporcija, volumena i
meduodnosa. Interpretacija iskustavapro$losti neophodno mora sadrZati elemente sadasnjosti i
buduénosti. Postovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne Cinioce, tako i za kontekst
ukupnog ambijenta, svakako je neobi¢no vazno u procesu stvaranja odredjenog prostora. Noviobjekti
moraju doprinjeti jacanju karaktera lokalnih ambijenata u kojim nastaju. Principi oblikovanja/ Neka od
polazidta koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primeniti svakako jesu i : ambijentalno
uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristicno za stambene objekte), postovanje i zastita
postojeci likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata, prepoznavanje vaZnosti uloge objekta u
zavisnosti od namjene i pozicije, racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-
neizgradeno, odnos prema prirodnom okruZenju izraZen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora
oko objekata, koridCenje svedenih jednostavnih formi za objekte namjenjene stanovanju, korisCenje
arhitektonski atraktivnih i upecatijivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i namjenom
predstavljaju potencijaino nove simbole u okruZenju, koriscenje kvalitetnih i trajnih materijala, kori$¢enje
prirodnih lokalnih materijala. Elementi oblikovanja i materijalizacija/ Bogata gradevinska tradicija
izraZena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruZenju, lokalnom klimatu, naCin organizacije
prostora, materijalizaciju objekata i ofvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i
gradenje. Jedna od presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske
karakteristike, koje unapred defini§u odredene zahtjeve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja
maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite
objekata od pregrijavanja u ljetnjem periodu idr). U cilju oCuvanja identiteta i ambijenta, poZeljna je
primjena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primjena prirodnih materijala,kamena i
drveta. Siroka primjena kamena oGekuje se i prilikom uredenja slobodnih povréina na parceli. Prilikom
materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao $to su termoizolacione fasade, INOX limovi, vjestacki
materijali i proizvodi na bazi plastike. Distinkcija po namjeni svakako je neophodna buduci da pozicija i
namjena objekata u velikoj meri odreduju izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u
pitanju objekti namjenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako prepoznavanje
karakteristika lokalnog klimata i prilagodfavanje formi i organizacije objekta upravo tim principima. Ovde
se prvenstveno misli na mogucnosti formiranja elemenata zastite od klimatskih faktora, ali u istom
trenutku i maksimalnog kori$Cenja te osnovne karakterisitke podneblja. Ovo je moguce sprovesti
pravilnom organizacijom osnove, ali i kori§¢enjem elemenata kao Sto su tremovi, natkrivene terase,
nadstrednice, staklene baste, solami kolektori itd. Objekti stanovanja sa prateCim komercijalnim
sadrZajima svakako imaju znaCajnu ulogu u formiranju identiteta prostora, $to direktno proistice iz
njihove pozicife u prostoru, ali i planiranih namjena. U skladu sa tim neophodno je posvijetiti posebnu
paZnju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmjeren, ali prepoznatijiv urbani karakter.
Primenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizuelno nenametljivi."



Uvidom u idejno rieSenje konstatuje se da je u tehni¢kom opisu navedeno: "Fasada nadzemnog
dijela objekta se radi dijelom sa kamenom oblogom, a dijelom kao demit (RAL 9002 — grey white i RAL
1019 - grey beige), sa termoizolacionim slojem debljine 7cm. Fasadni otvori se rade u konstrukciji od
aluminijumskih ili pve profila. Zastakijivanje se vr8i dvoslojnim ili troslojnim termopaketom sa
niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri po ugledu na tradicionalne.
Spoljasnje ograde se rade kao staklene sa nosacima u donjoj zoni koji se tipluju u AB elemente. Ugradnja
ograda u svemu prema tehnickim specifikaciiama i uputstvima proizvodaca. Pergole se rade od greda
drvenog masiva, na betonskoj konstrukciji (stubovii grede). Drvene klizne $kure na dijelu terasa izradene
su od kvalitetnog hrastovog drveta sa zavrsnom obradom u boji prirodnog hrasta koja naglasava prirodnu
strukturu materijala. Namenjene su za montazu na terasama kao zaétita od sunca, vetra i pogleda, uz
dodatnu estetsku vrednost. Sistem klizanja omogucava tiho i lako pomeranje krila, a vodilice su izradene
od eloksiranog aluminijuma otpornog na spoljne uticaje. Povr§ina je tretirana zastitnim premazima protiv
vlage i UV zracenja. Skure se izraduju po meri otvora i ugraduju prema tehnickoj specifikacijii proizvodaca.
Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora
biti otporna na prodor korijenja. Drenazu izvesti od kadica za prikupljanje viska vode iz zemlje. Odvodenje
atmosferske vode vrsiti prema oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti $ljunkom. Sloj sljunka
postaviti i uz fasadne zidove, na mestima kontakta sa ravnim ozelenjenim krovom."

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

Kod izloZenog pravnog i injenicnog stanja Glavni gradski arhitekta je nadao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti Lakicevic Draganu i "Montenegro C.C." D.O.0. Herceg Novi, na idejno riesenje
izgradnje V faze turistiCko apartmanskog bloka 3* (planom zadato: turizam) na k.p. 347/2 KO Prijevor |,
na dijelu UP 4.2, u bloku 4b, u zahvatu LSL-a “Seoca” | faza (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi” br.
29/12), izradeno od strane “STUDIO AC” d.0.0. Cetinje, ovjerenog elektronskim potpisom projektanta,
Paviovi¢ Jevgenija, dana 07.10.2025. godine u 15:05:11 + 02°00°, u smislu usaglaSenosti sa
urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim ubanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od prijema istog. Zalba se dostavija preko Glavnog
gradskog arhitekte a taksa na zalbu iznosi 4,00 € i uplacuje se na Ziro ra¢un broj 510-8176777-39.

Dostavljeno:
- Imenovanom
- Udosije
Arhivi




