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

Broj: UPI-22-332/25-100/2
Budva, 30.07.2025.godine

Glavni gradski arhitekta opétine Budva, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 48 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), rieSavajuci po zahtjevu Niki¢ Jelene i Niki¢ Milosa iz
Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, izradenog od strane ,LXXVI"
d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta Gregovi¢ Branislava, dana 29.07.2025.
godine u 12:48:48 + 02°00" za izgradnju stambenog objekta na k.p. 806/1 KO Rezevi¢i |, na UP 10, u
zahvatu Lokalne studije lokacije “Smokov vijenac - Drobniéi” (“Sluzbeni list CG- opstinski propisi® br.
11/09) Opstina Budva, donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost Nikic Jeleni i Nikic MiloSu iz Budve, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
izradenog od strane ,LXXVI* d.0.0. Podgorica, ovjerenog elektronskim potpisom projektanta Gregovi¢
Branislava, dana 29.07.2025. godine u 12:48:48 + 02°00°, za izgradnju stambenog objekta (planom
zadato: stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje- ku¢a u tradicionalnom maniru SM4) na k.p.
806/1 KO Rezevici |, na UP 10, u zahvatu Lokalne studije lokacije “Smokov vijenac - Drobnici” (“Sluzbeni
list CG- opétinski propisi® br. 11/09), u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za oblikovanje i
materijalizaciju, usaglasenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne bruto razvijene
gradevinske povrsine: 141.13 m? (planom zadato: 144.78 m2), povrsine pod objektom: 72.85 m? (planom
zadato: 73.00 m?), indeksa zauzetosti: 0.19 (planom zadato: 0.19), indeksa izgradenosti: 0.38 (planom
zadato: 0.38), spratnosti: P+1 (planom zadato: P+1) i drugim urbanistickim parametrima: ukupnim brojem
parking mjesta 2 (planom zadato: 1PM/100 m2 BRGP), povrdine pod zelenilom: 32.22% (planom: /).
Objekat ima ispostovan odnos prema zadatim gradevinskim linijama, shodno projektovanoj namjeni.

ObrazloZenje

Aktom broj: UPI-22-332/25-100/1 od 30.07.2025.godine, Niki¢ Jelena i Nikic Milo$ iz Budve (u
daljem tekstu “Podnosioci zahtjeva") obratili su se Glavnom gradskom arhitekti Opstine Budva, zahtjevom
za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta izradenog od strane ,LXXVI* d.o.0.
Podgorica, za izgradnju stambenog objekta na k.p. 806/1 KO Rezevici |, na UP 10, u zahvatu Lokalne
studije lokacije “Smokov vijenac - Drobni¢i” (“Sluzbeni list CG- opstinski propisi” br. 11/09).

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

1) idejno riedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i vise, hotela
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 ozelenjenostii namjena objekta), dok je stavom 2 tacka 1 istog zakona propisano da Glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog Glana, koji se odnosi na zgrade do 3000 m?
bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Getiri ili pet zvjezdica i turistickog
rizorta, a stavom 3 propisuje da Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vréi 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
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 rje$enje Sto u skladu sa
citiranim Clanom 8 stav 2 Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rieenja kao vrste tehnicke
dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke.

Clanom 10 Zakona o izgradniji objekata (“Sluzbeni list Crne Gore”, br, 19/25) navedeno je da se
idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narogito: 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.

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

Clanom 48 Zakona, navodi se: “Glavni projekat se moze mijenjati radi poboljSanja funkcionalnosti
objekta, bolje organizacije prostora, zamjene uredaja, postrojenja, opreme i instalacija, kojima se ne utice
na stabilnost i sigurnost objekata, ne mijenjaju noseci konstruktivni elementi, ne mijenja spoljni izgled i
ne utice na bezbjednost susjednih objekata, saobracaja, zastite i zdravija na radu, zastite od poZara i
Zivotne sredine. U sluCaju da se izmjena glavnog projekta odnosi na izmjenu elemenata idejnog rjesenja
na osnovu Koga je data saglasnost glavnog drzavnog arhitekte odnosno glavnog gradskog arhitekte,
investitor je duzan da pribavi novu saglasnost glavnog drzavnog arhitekte odnosno glavnog gradskog
arhitekte. Izmjene glavnog projekta mogu se vrsiti najkasnije do podnosenja zahtjeva za izdavanje
upotrebne dozvole." Podnosilac zahtjeva je rieSenjem broj UP 1-22-332/24-94/4 od 17.10.2022. godine,
dobio saglasnost Sluzbe Glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, za izgradnju stambenog objekta na
k.p. 806/1 KO Rezevici |, na UP 10, u zahvatu Lokalne studije lokacije “Smokov viienac - Drobniéi”
(“Sluzbeni list CG- opstinski propisi” br. 11/09). Predmetna tehnicka dokumentacija se odnosi na izmjenu
idejnog rjeSenja, u smislu zatvaranja lode na uglu objekta.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili Opstini Budva - Glavnom gradskom arhitekti sliedecu
dokumentaciju: urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 08-332/22-806/3 od 09.09.2022. godine izradene od
strane Mitrovic Mile; Izjavu projektanta; Izjavu ovla$éenog lica geodetske struke, i idejno riedenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

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




Uvidom u idejno riedenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-100/1 od 30.07.2025.
godine, projektovano od strane ,LXXVI" d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
Gregovi¢ Branislava, dana 29.07.2025. godine u 12:48:48 + 0200, za izgradnju stambenog objekta na
na k.p. 806/1 KO Rezevici |, na UP 10, u zahvatu Lokalne studije lokacije “Smokov vijenac - Drobnici”
(“Sluzbeni list CG- opstinski propisi” br. 11/09), konstatuje se sljedece:

Idejnim rjeSenjem predvidena je izgradnja stambenog objekta (planom zadato: stanovanje manje
gustine u zoni nove izgradnje- ku¢a u tradicionalnom maniru SM4) na k.p. 806/1 KO Rezevici |, na UP
10, u zahvatu Lokalne studije lokacije “"Smokov vijenac - Drobniéi” (“Sluzbeni list CG- opétinski propisi”
br. 11/09), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, usaglasenosti sa
osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne bruto razvijene gradevinske povrsine: 141.13 m?
(planom zadato: 144,78 m2), povrSine pod objektom: 72.85 m? (planom zadato: 73.00 m?), indeksa
zauzetosti: 0.19 (planom zadato: 0.19), indeksa izgradenosti: 0.38 (planom zadato: 0.38), spratnosti; P+1
(planom zadato: P+1) i drugim urbanistickim parametrima: ukupnim brojem parking mjesta 2 (planom
zadato: 1PM/100 m2 BRGP), povrsine pod zelenilom: 32.22% (planom: /). 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 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-tehni¢kim uslovima, u pogledu smjemica za oblikovanje i materijalizaciju objekta
propisano je sljedece: “Zona tradicionalne seoske izgradnje je najvaznije podrucje sela. Rijec je o
podrucju sa starim kamenim ku¢ama poloZenim na relativno male i ne uvijek pravilne parcele, kucama
koje su ponekad spojene u nizove ili ¢ine grozdove, ku¢ama koje u svojim dvoristima ponekad imaju i
pomocne zgrade, izmedu Cijih dvorista se pruza relativno uska mreZa internih prolaza i seoskih ulica
povezanih sa putevima i stazama koje vode u atar, koje se nekada proSiruju ¢ineci neku vrstu seoskog
trga ili javnih povrina, na kojima ponegdje moZze biti neka ¢esma ili guvno. U ovoj zoni nova kuca treba
da bude u stilu pastrovskih kuca. Pod ovim se ne misli na doslovnu arhitektonsko gradervinsku imitaciju
pastrovske kuce, vec se daju uslovi za realizaciju odredenih stilskih odlika koje, u kombinaciji sa
svremenim funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i hortikulturnim rieSenjima, treba da
doprinesu stvaranju savremenog komfora i daljem zaokruZivanju izgleda seoskog naselja i njegove dalje
arhitektonsko-estetske kultivizacije. Arhitektura nove kuce u tradicionalnom maniru/ Nova kuca treba da
bude u stilu pastrovskih kuca. Pod ovim se ne podrazumijeva doslovna imitacija pastrovske kuce, vec
pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika koje se kombinuju sa savremenim tehnickim zahtjevima.
Osnova kuce mora da bude uskladena sa prirodnim padom terena. Pod tim se podrazumijeva da teren
ne smije da bude zasjecan vise od 2 m visine, a ukoliko to nije dovoljno potrebno je primijentii denivelaciju
osnove. Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeseno. Pod tim se
podrazumijeva prilagodavanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama
terena, prizemlju same zgrade, kao i okolnom, susjednom parteru. U parternom uredenju dvorita
primijeniti podzide, suvomede, ogradne zidove, stepenice, rampe i sl. i druge elemente tradicionalne
arhitekture partera, koji moraju da budu radeni u kamenu. Glavni kubus kuce mora da bude jednostavan
kvadar. Otvori za prozore i vrata na drugoj i trecoj etazi treba da su vertikalni i da po povrsini budu u
skladu sa otvorima susjednih objekata. Raspored otvora treba da je u duhu tradicionalne arhitekture.
Moguce je predvidjeti aneks uz novu kucu. Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba obazrivo da se koriste,
pogotovu na drugoj i trecoj etazi s obzirom da na podrucju Pastrovica dosad nijesu koriS¢eni. Ugaone
lode, ugaoni balkoni i sliéni poluotvoreni prostori na uglovima glavnog kubusa zgrade nijesu dozvoljeni.
Materijal za fasadu moze da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po vrsti, obliku,
velicini, spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim ku¢ama. Ukoliko se fasada malterise



ona mora da bude bojena u jednoj od dozvoljenih boja. Moguce je da se zid fasade radi i u kombinaciji
kamena i maltera."

Uvidom u idejno rieSenje konstatuje se da je u tehni¢kom opisu navedeno: “U skladu sa UTU na
lokaciji je predviden stambeni objekat sa dvoristem. Postujuci ambijentalne karakteristike okruzenja,
objekat je planiran u stilu pastrovskih kuca. Objekat posjeduje odredene tradicionalne stilske odlike koje
u kombinaciji sa savremenim funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i hortikulturnim
rjeSenjem doprinosi savremenom komforu | daljem zaokruZivanju izgleda seoskog naselja. Glavni prilaz
objektu je na istocnoj strani kojem se pristupa preko planirane saobracajnice. Sa sjeverne strane, u
sklopu prilazne zone, postoji predbadta , parking prostor sa dva parking mjesta i natkrivena kapija
Oblikovnost ovog jednoporodi¢nog stambenog objekta Cini pravougaoni kubus sa jednovodnim krovom.
Spratnost objekta je P+1. Posebna paznja prilikom projektovanja je posveéena organizaciji dvorita oko
objekta, pa su u tu svrhu planirane tradicionalne seoske baste koje su denivelisane i terasirane. Fasadni
Zidovi objekta su predvidjeni u sistemu "STQO" sa odgovaraju¢om termoizolacijom debljine 12cm. Zavisno
od pozicije, to su sistemi sa zavrsnom oblogom od dekorativnog maltera — boja RAL 9002. Podzide su
oblozene lomljenim kamenom lokalnog porijekla.. Podovi oko bazena kao i svih trotoara planiraju se od
Stokovanog kamena. Pod parking prostora je od perforiranih raster kocki. Krovna konstrukcija je sistem
drvenih stolica sa rogovima. Planirani su svi neophodni slojevi krova kako bi se obezbijedile potrebne
performanse hidro i termoizolacije i provjetrenosti. Veza krovnih ravni sa oluénim horizontalama i
kalkanskim ravnima op$iva se al.limom u skladu sa standardima i detaljima koji ¢e biti sastavni dio
glavnog projekta.Krovna obloga je crijep “Mediteran”. Fasadni otvori prozora i vrata su od aluminijumskih
profila sa termo prekidom RAL 7016. Skure na otvorima su od aluminijuma- boja RAL 7033."

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaeno sa smjernicama za oblikovanije i
materijalizaciju.

Kod izloZenog pravnog i Cinjenicnog stanja Glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti Niki¢ Jeleni i Nikic MiloSu iz Budve, na idejno rie$enje izgradnje stambenog
objekta (planom zadato: stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje- kuca u tradicionalnom maniru
SM4) na k.p. 806/1 KO ReZevici |, na UP 10, u zahvatu Lokalne studije lokacije "Smokov vijenac -
Drobni¢i” (*Sluzbeni list CG- opstinski propisi® br. 11/09), izradeno od strane ,LXXVI* d.0.0. Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta Gregovi¢ Branislava, dana 29.07.2025. godine u 12:48:48 +
02°00°, u smislu usagladenosti sa urbanisticko—tehni¢kim 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 rieS8enja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu prostornog planiranja,
urbanizma i drZzavne 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 raéun broj 51 0-8176777-39.
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