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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-22-332/25-54/5
Budva, 30.09.2025.godine

Glavni gradski arhitekta opstine Budva, na osnovu ¢lana 8, 10, 221 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), rjeSavajuci po zahtjevu Cerani¢ Miladinke iz Budve,
za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta, izradenog od strane “RAKUSAM
d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta Rakéevi¢ Radovana, dana 22.09.2025.
godine u 10:26:20 + 02°00°, za izgradnju turistickog objekta- kuce za iznajmljivanje 2, na k.p. 1634/2,
1635/2 i 1636/3 KO Rezeviéi |, na dijelu UP 34, u zahvatu UP TN Skocidevojka (*Sluzbeni list CG-
opétinski propisi” br. 07/09) i Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (*Sluzbeni list Cre
Gore”, br. 56/18), Opstina Budva donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost Cerani¢ Miladinki iz Budve, na idejno rieenje arhitektonskog projekta, izradenog
od strane “RAKUSAM" d.o.0. Podgorica, ovjerenog elektronskim potpisom projektanta, Rakcevic
Radovana, dana 22.09.2025. godine u 10:26:20 + 0200, za izgradnju turistickog objekta- kuce za
iznajmijivanje 2* (planom zadato: turizam) na k.p. 1634/2, 1635/2 i 1636/3 KO ReZevici |, na dijelu UP
34, u zahvatu UP TN Skotidevojka (“Sluzbeni list CG- opstinski propisi® br. 07/09) u pogledu
usaglaenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju, usaglasenosti sa osnovnim urbanistickim
parametrima, ukupne korisne bruto razvijene gradevinske povrsine: 234.49 m? (planom zadato: 237.60
m?2), povréine pod objektom: 79.10 m? (planom zadato: 79.20 m?), indeksa zauzetosti: 0.19 (planom
zadato: 0.20), indeksa izgradenosti: 0.59 (planom zadato: 0.80), spratnosti: P+2 (planom zadato: /) i
drugim urbanistickim parametrima: ukupnim brojem parking mjesta / (planom zadato: UP nema
obezbijeden direktan pristup na kolsku saobracajnicu), povrsine pod zelenilom: 57.6 % (planom zadato:
50 %). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji, shodno projektovanoj
namjeni.

Obrazlozenje

Aktom broj: UP|-22-332/25-54/1 od 26.05.2025.godine, Cerani¢ Miladinka iz Budve (u daljem
tekstu “Podnosilac zahtjeva") obratila se Glavnom gradskom arhitekti OpStine Budva, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rie$enje arhitektonskog projekta izradenog od strane “RAKUSAM" d.o.0.
Podgorica, za izgradnju turistitkog objekta - kuce za iznajmljivanje 2*, na k.p. 1634/2, 1635/2 i 1636/3
KO Rezeviéi |, na dijelu UP 34, u zahvatu UP TN Skocidevojka (“Sluzbeni list CG- opstinski propisi” br.
07/09). Aktom broj: UPI-22-332/25-54/4 od 23.09.2025. godine, Podnosilac zahtjeva je dostavio dopunu
idejnog riedenja.

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 povréine 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 linjji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje
vozila, stepen ozelenjenostii 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 clana, 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 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 na¢in gradenja objekta a stavom 2 istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje
u skladu sa urbanisticko-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 tacka 1 ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno riesenje 3to u skladu
sa citiranim ¢lanom 8 stav 2 Zakona cini obaveznost uskladenosti idejnog rie$enja kao vrste tehnicke
dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnii objekata (“Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25 i 92/25) navedeno je
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narocito: uklapanje objekta
u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjeSenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenie lokacije.

Na osnovu Clana 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, imenovana je dostavila OpStini Budva - Glavnom gradskom arhitekti sliedecu
dokumentaciju: urbanisticko-tehnicke uslove broj: 06-332/21-1123/3 od 07.02.2022. godine izradene od
strane Ivanovi¢ Miadena (Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opétine Budva); Izjavu projektanta sa
tabelamim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu oviadéenog lica geodetske
struke, i idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Glavni gradski arhitekta Opstine Budva razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio kao u dispozitivu
rieSenja, a ovo iz sliedecinh razloga:

Uvidom u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-54/4 od 23.09.2025.
godine, projektovano od strane “RAKUSAM" d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta Rakéevi¢ Radovana, dana 22.09.2025. godine u 10:26:20 + 02'00", za izgradnju turistickog
objekta- kuce za iznajmljivanje 2, na k.p. 1634/2, 1635/2 i 1636/3 KO Rezeviéi |, na dijelu UP 34, u
zahvatu UP TN SkoCidevojka (*Sluzbeni list CG- opstinski propisi” br. 07/09), konstatuje se sliedece:

Idejnim rieSenjem predvidena je izgradnja turistickog objekta- kuce za iznajmljivanje 2* (planom
zadato: turizam) na k.p. 1634/2, 1635/2 i 1636/3 KO Rezevici |, na dijelu UP 34, u zahvatu UP TN
Skocidevojka (“Sluzbeni list CG- opStinski propisi” br. 07/09) u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju, usagladenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne




bruto razvijene gradevinske povrsine: 234.49 m2 (planom zadato: 237.60 m2), povrsine pod objektom:
7910 m? (planom zadato: 79.20 m?), indeksa zauzetosti: 0.19 (planom zadato: 0.20), indeksa
izgradenosti: 0.59 (planom zadato: 0.60), spratnosti: P+2 (planom zadato: / ) i drugim urbanistickim
parametrima: ukupnim brojem parking mjesta / (planom zadato: UP nema obezbijeden direktan pristup
na kolsku saobracajnicu), povrsine pod zelenilom: 57.6 % (planom zadato: 50 %). Objekat ima ispostovan
odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji, shodno projektovanoj namjeni.

Shodno navedenom a uvidom u idejno rjeSenje, 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).

Urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, u pogledu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju objekta
propisano je sliedece: “Ovaj vrijedan predio, autentiCnog pejzaZa, breZuljkastog terena sa stjenovitim
liticama prema moru je prepoznatliiv prirodni i znacajni turistiCki potencijal Budve. Unapredenjem
arhitektonskih i likovnih vrijednosti objekata prilikom njihovog projektovanja kao i uredenjem slobodnih
povréina i partera, stvorice se ukupna dobra slika kompleksa. Arhitektura objekata mora biti
reprezentativna, uklopljena u prirodni ambijent uz mogucnost koridCenja tradicionalnih materijala i
elemenata na savremen nacin tako da predstavija atrakciju. Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju
savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog
karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje,
predvidenom namjenom | osnovnim principima razvoja grada u praveu visokog turizma. U cilju ocuvanja
identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala.
Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata,
podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastile objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena
kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli."

Uvidom u idejno rieSenje konstatuje se da je u tehniCkom opisu navedeno: “Fasada je obradjena
tako da se svojim volumenom, koloritom i materijalizacijom kao i savremenim izrazom, uklopi u
mediteranski karakter lokacije uz primese savremene arhitekture i na taj nacin doprinese unapredjenju
karaktera lokalne ambijentalne celine u kojoj nastaje. Volumen objekta saCinjavaju jasne, odmerene i
Jednostavne forme. Posebna paZnja posvecena je primeni elemenata bioklimatskog principa gradjenja
baziranim na tradiciji i iskustvu Zivijenja u mediteranskim uslovima pa ja za finalnu obradu fasade i njenih
elemenatda predvidjena upotreba lokalnog kamena u kombinaciji sa ventiliraju¢om fasadom | u manjem
delu kontaktnom. Ambijentalno uklopljen, sa umerenim likovnim izrazom karakteristicnim za slobodne
sredine Mediterana, objekat je uskladjen sa kontekstom u kojem nastaje i predvidjenom namenom. Delovi
fasade, podzidi kao i poplo¢anja uradjeni su kamenom svetio sive boje (RAL 7005) u duhu graditeljske
tradicije ovog kraja a polirani kre¢njaCki kamen za poklopne ploGe Kosi dvovodni Krov objekta je
sastavijen od od kanalica Ceramida - terakota boje (RAL 2001) a u jednom delu je ravan, sa funkcijom
volumetrijske dinamicnosti. Krovna konstrukcija je projektovana kao AB kosa ploca koja je
termoizolovana, na koju se nastavija sistem drvene konstrukcije sa rogovima, letvama i podascanjem.
Hidroizolovana je i pokrivena kanalicom. Fasada na zadnjoj etaZi je u manjem delu kontaktna - demit,
obradjena bavalitom sitnije granulacije krem - bele boje u RAL 9010. U donjem delu objekta predvidjena
je kamena bunja od kreCnjaCkog lokalnog kamena svetlo sivog kolorita (RAL 7005). Na pojedinim
mestima fasade, aplikovana je ventilirajuca fasada na podkonstrukceiji, od kompozitnih plo¢a u krem beloj
boji (RAL 9001). Profili fasadne stolarije su od plasticifiranog aluminjjuma antracit crne boje, u RAL 7016
tonu. Ograde na francuskim balkonima su transparentne od dvostruko kaljenog stakla. Preterano
osuncanje unutradnjosti objekta je kontrolisano zastorima | screenovima sa unutrasnje strane. 56
Povrsine za komunikaciju oko objekta obloZene su klesanim kamenom, a preostale slobodne povrsine
na parceli su predvidene za kultivisano parterno zelenilo sa Zbunastim zasadima i niskim rastinjem.




Detaljan opis zelenila, sadnog materijala sa procentima zelenila i pesackim stazama na urbanistickoj
parceli je dat u grafickom prilogu parternog uredjenja."

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

Kod izloZenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja Glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti Cerani¢ Miladinki iz Budve, na idejno riesenje izgradnje turistiékog objekta- kuce
za iznajmljivanje 2%, na k.p. 1634/2, 1635/2 i 1636/3 KO Rezevici |, na dijelu UP 34, u zahvatu UP TN
Skocidevojka (“Sluzbeni list CG- opétinski propisi” br. 07/09) i Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrucje (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 56/18), izradeno od strane “RAKUSAM" d.0.0. Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta Rakéevic Radovana, dana 22.09.2025. godine u 10:26:20 +
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 | 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 radun br 510

Dostavljeno:
- Imenovanom
- U dosije
- Arhivi




