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

Broj: UPI-22-332/25-24/7
Budva, 16.05.2025.godine

Glavni gradski arhitekta opStine Budva, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata
(“SluZbeni list Crne Gore”, broj 19/25) kao i na osnovu ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list CG"
br 46/14, 20/15, 40/16, 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu "Coherence group” d.o.0. Beograd, za davanje saglasnosti
na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, izradenog od strane “Biro ideja” d.o.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta Milene Obradovi¢, dana 12.05.2025. godine u 13:16:05 + 02°00" za izgradnju
turisticko apartmanskog bloka na k.p. 1260/2 i 1260/1 KO Petrovac, na UP 7 i dijelu UP 40, u bloku B12, u zahvatu
DUP-a “Petrovac §ira zona" (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 24/08) i Prostornog plana posebne namjene
za obalno podrudje (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 56/18), Opstina Budva donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost "Coherence group" d.o.0. Beograd, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, izradenog od
strane “Biro ideja" d.0.0. Podgorica, ovjerenog elektronskim potpisom projektanta Milene Obradovi¢, dana
12.05.2025. godine u 13:16:05 + 02°00", za izgradnju turistiCko apartmanskog bloka (planom zadato: stanovanje/
turizam kao komplementarna namjena) na k.p. 1260/2 i 1260/1 KO Petrovac, na UP 7 i dijelu UP 40, u bloku B12,
u zahvatu DUP-a “Petrovac Sira zona" (*Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 24/08), u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, usaglaenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne
korisne bruto razvijene gradevinske povrsine: 1.489,00 m? (planom zadato: 1.489,20 m?), ukupne povrsine koja se
ne ra¢una u ukupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsinu (garaZnih i magacinskih prostora): 1.232,2 m2; povrsine
pod objektom: 430 m? (planom zadato: 434,35 m?), indeksa zauzetosti: 0.35 (planom zadato: 0.35), indeksa
izgradenosti: 1.20 (planom zadato: 1.20), spratnosti: 2Po+P+3 (planom zadato: 4 etaze) i drugim urbanistickim
parametrima: ukupnim brojem stambenih/apartmanskih jedinica: 18 (planom zadato: nije definisano), ukupnim
brojem garaznih mjesta 31 (planom zadato: 1.5 PM/apartmanu), povrSine pod zelenilom: 31.50 % (planom zadato:
nije definisano). Objekat ima ispoStovan odnos prema zadatim gradevinskim linijama, shodno projektovanoj
namijeni.

Obrazlozenje

Aktom broj: UPI-22-332/25-24/11 od 10.03.2025. godine, Drustvo sa ograniéenom odgovomoscu
"Coherence group" Beograd (u daljem tekstu “Podnosilac zahtjeva") obratilo se Glavnom gradskom arhitekti
Opétine Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenog od strane
“Biro ideja" d.o.0. Podgorica, za izgradnju turisticko apartmanskog bloka na k.p. 1260/2 i 1260/1 KO Petrovac, na
UP 7 i dijelu UP 40, u bloku B12, u zahvatu DUP-a “Petrovac $ira zona” (“Sluzbeni list CG-opéstinski propisi” br.
24/08) i Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (“Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/18). Aktom broj:
UPI-22-332/25-24/6 od 14.05.2025. godine, podnosilac zahtjeva je dostavio dopunu idejnog riesenja.



Odredbom ¢lana 22 stav 2, tacka 1, Zakona o izgradnji objekata (“SL.CG" br. 19/25) 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 Cetiri 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 linji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta), dok je stavom 2 tacka 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 3000 m? 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 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-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. Clanom 9 stav 1 tatka 1 ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije
¢ini, izmedu ostalog i idejno riesenje $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2 Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradniji objekata (“Sluzbeni list Cre Gore", br. 19/25) navedeno je da se idejnim
rieSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naroito: uklapanje objekta u prostor; polozaj
objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rieSenja prikljucenja objekta
na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio Opstini Budva - Glavnom gradskom arhitekti sliede¢u dokumentaciju:
urbanisticko-tehnicke uslove broj: 06-332/24-903/3, izdate dana 05.02.2025. godine od strane Ivanovi¢ Miadena;
Izjavu projektanta sa tabelamim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlascene
geodetske licencirane organizacije i idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj formi.

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

Uvidom u dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-24/6 od 14.05.2025.
godine, projektovano od strane “Biro ideja” d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta Milene
Obradovi¢ dana 12.05.2025. godine u 13:16:05 + 02°00°, za izgradnju turisticko-apartmanskog bloka na K.p.
1260/2 i 1260/1 KO Petrovac, na UP 7 i dijelu UP 40, u bloku B12, u zahvatu DUP-a “Petrovac Sira zona" (*Sluzbeni
list CG-opétinski propisi” br. 24/08), konstatuje se sljedece:

Idejnim rjeSenjem predvidena je izgradnja turisticko apartmanskog bloka (planom zadato: SM1- turizam
kao komplementarna namjena) na k.p. 1260/2 i 1260/1 KO Petrovac, naUP 7 i dijelu UP 40, u bloku B12, u zahvatu
DUP-a “Petrovac Sira zona” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi® br. 24/08), u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, usaglaSenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne
korisne bruto razvijene gradevinske povrsine; 1.489 m? (planom zadato: 1.489,20 m?), ukupne povrsine koja se ne
rauna u ukupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsinu (garaznih i magacinskih prostora): 1.232,2 m2, povrSine
pod objektom: 430 m? (planom zadato: 434,35 m?), indeksa zauzetosti: 0.35 (planom zadato: 0.35), indeksa
izgradenosti: 1.20 (planom zadato: 1.20), spratnosti: 2Po+P+3 (planom zadato: 4 etaze) i drugim urbanistiCkim
parametrima: ukupnim brojem stambenih/apartmanskih jedinica: 18 (planom zadato: nije definisano), ukupnim
brojem garaznih mjesta 31 (planom zadato: 1.5 PM/apartmanu), povrSine pod zelenilom: 31.50 % (planom zadato:



nije definisano). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatim gradevinskim linijama, shodno projektovanoj
namjeni.

Shodno navedenom a uvidom u idejno rjeSenje, konstatuje se da je projektovani objekat usaglasen
sa osnovnim urbanisti¢kim 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 smjemica za oblikovanje i materijalizaciju objekta propisano je
sliedece: “U cilju otuvanja mediteranskog identiteta, poZeljna je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada,
zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje fasadne plastike
objekata kao i elemenata mobiljiara. Primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih partemih povrsina
na parceli. 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 oGekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke
ponude. Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizaciji objekata upravo tim principima.
Ovde se prvenstveno misli na mogucnost primene i upotrebe elemenata za zastitu od sunca, ali u istom trenutku i
maksimalno koriscenja te osnovne karakteristike podneblija. Ovo je mogude sprovesti pravilnom organizacijom
osnove, ali i koriscenjem elemenata kao Sto su: natkrivena terasa, tremovi, nadstresnice, staklene baste, solami
kolektori i sl. Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa pratecim komercijalnim sadrzajima
svakako imaju znacajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, $to direktno proizilazi iz njihove pozicije
u odnosu na grad, ali i planiranih namena. U skladu sa tim, neophodno je posvetiti posebnu paznju oblikovanju i
materijalizaciji koje moraju manifestovati odmeren, ali i prepoznatljiv karakter."

Uvidom u idejno rieSenje konstatuje se da je u tehnickom opisu navedeno: “Za materijalizaciju objekta se
koriste kvalitetni materijali, i to u kombinaciji savremenih i tradicionalnih materijala. Od odabranih materijala u
najvecoj mjeri dominira kamena fasada u dvije kamene obrade i to: lomljeni kamen i u dijelu stepenista i lifta, kao
i tokovani, odnosno Cetkani kamen na dijelu dva korpusa. Na fasadnom ramu, koji uokviruje terase, radena je
tehnika demit fasade u bijelom tonu, po RAL-u 9010 Pure white, kao i fasadna greda u tonu po RAL-u 7012 Basalt
gray. Bravarija se radi kao aluminijumska bravarija u tamnom tonu (ral 9011), kao suprotnost kamenoj fasadi. Krov
je ravan, a kao krovni pokrivac postavijen je $ljunak odredene granulacije, i nad ulaznim dijelom zeleni krov. Ograde
na terasama su u metalnom ramu sa ispunom od Celicnih mreza, kao i sa staklom, u zavisnosti od etaze. Ograda
se farba u tonu 9011 po RAL-u, sa svim predvidenim antikorozivnim premazima. Bravarija je zastakljena
odgovarajucim staklom za ovo podneblje, kako bi se dobile $to nize vrednosti koeficijenta prolaza toplote, a u cilju
postizanja Sto vece energetske efikasnosti. Zastita od sunca se postize preko metalnih Zaluzina, koje se na donjim
efazama farbaju u tonu 9011 po RAL-u, dok se na gomjim etazama farbaju u tonu po RAL-u 9010 Pure white.
Matrijalizacija uredenja terena za poplocane povrsine je u kombinacijii betonskih prefabrikovanih ploca (sa
zelenilom) i trotoara, kao i kaldrme u dijelu gdje je parking. Koncept pejzaznog uredenja se zasniva na prirodnim
odlikama mediterana, arhitektonsko-urbanistickom rjeSenju kompleksa, i urbanisticko-tehnickim uslovima.
Pejzazno arhitektonsko rjeSenje uvazava potrebu da se obezbijedi pozitivno korisnicko iskustvo na javnom
prostoru, kao i povezivanju Covjeka sa prirodom u urbanoj sredini, postujuéi prirodne procese i funkcionalne
potrebe. Projektovani objekat maksimalno koristi potencijale lokacije. Arhitektonski volumen objekta je pazljivo
projektovan sa ciliem dobijanja homogene slike naselja. Koncipiran je kao modema gradevina, sa jasnom
funkcionalnom Semom, $to je postignuto i na nivou lokacile, podrazumijevajuéi dodatno i povezivanje sa
saobracajnicom. U procesu projektovanja vodilo se racuna da objekti budu maksimalno prilagodeni obliku parcele
i karakteristikama naslijedene urbane matrice, ambijentalnim karakteristikama parcele i okruzenja. Arhitektonsko
rjeSenje zasnovano je na savrenom arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim
izrazom. Na objektu su zastupljeni tradicionalni elementi i obrade kao $to su kameni djelovi fasade, grube obrade,
pravilno rezani i slagani u pravilne redove, i brisoleji / kure koji se pojavijuju duz svih fasada. Zeleni krovovi, kao
i zelene terase na svim etazana objekata dodatno uvode zelenilo u planiranu izgradnju, te na taj nacin umanjuju
uticaj na cjelokupni zateceni pejzaz. Geometrija je ekspresivna, fasade su svedene, skladnih proporcifa i praviine
ritmike. Tipoloska pripadnost je Citljiva, ali nenametijiva. Dobija se skladan objekat i sa uredenjem terena stvara
posebni mikroambijent koji Ce korisnicima prostora pruzati udobnost. Pri projektovanju je strogo vodeno racuna o



postovanju svih parametara definisanih UT uslovima. Objekat je prilagoden susjedima i cjelokupnom ambijentu u
kojem ée se nalaziti. Oblikovno objekat je, iako kompaktan, razuden i isturanjem pojedinih konstruktivnih i fasadnih
elemenata dobija interesantan vizuelni efekat razlicitih planova na fasad."

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

Kod izlozenog pravnog i éinjeniénog stanja Glavni gradski arhitekta je naSao da su se stekli uslovi za davanje
saglasnosti "Coherence group” d.0.0. Beograd, na idejno rieSenje izgradnje turisticko-apartmanskog bloka,
projektovanog na k.p. 1260/2 i 1260/1 KO Petrovac, na UP 7 i dijelu UP 40, u bloku B12, u zahvatu DUP-a
“Petrovac §ira zona” (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi” br. 24/08) i Prostomog plana posebne namjene za obalno
podrugje (“Sluzbeni list Cme Gore”, br. 56/18), izradenim od strane “Biro ideja" d.0.0. Podgorica, predato uz dopunu
zahtieva UPI-22-332/25-24/6 od 14.05.2025. godine, ovjereno elektronskim potpisom projektanta Milene
Obradovi¢, dana 12.05.2025. godine u 13:16:05 + 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 dostavlja preko Glavnog gradskog arhitekte a taksa
na Zalbu iznosi 4,00 € i uplacuje se na Ziro racun broj 510-8176777-39.

Rjesenje obradili:
Tijana Lutovac, spec. sci. ath <17 .
Stefan Raigevic, dipl. pravnik S .
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- Imenovanom
- Udosije
- Arhivi



