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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-22-332/25-98/ 4
Budva, 30.09.2025.godine

Glavni gradski arhitekta optine 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,
40116, 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca Viado i Filip Banovi¢ iz Bara, za davanje saglasnosti na idejno
riesenje arhitektonskog projekta projektovanog od strane *KALOS" DOO iz Budve za izgradnju turisticko-
apartmanskog bloka, u okviru bloka 6, na UP 5 koju €ine k.p. 604 i 602/5, kao i na UP 49 koju Cini k.p. 605/1, u
zahvatu DUP-a "Petrovac - §ira zona", KO Petrovac, u opétini Budva, donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Banovic Viadu i Banovic Filipy iz Bara na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane “KALOS™ DOOQ iz Budve, ovjereno elektronskim potpisom
odgovornog projektanta Marije Bliznakovski, dana 03.09.2025. godine u 13:13:27 ¢asova, za izgradnju turisticko-
apartmanskog bloka (planom zadato: Stanovanje (mjeSovito i rezidencijalno stanovanje) u okviru bloka 6, na UP
5 koju €ine k.p. 604 i 602/5, kao i na UP 49 koju &ini k.p. 605/1, u zahvatu DUP-a "Petrovac - $ira zona” (*Sluzbeni
list — opstinski propisi”, br. 24/08), KO Petrovac, u opétini Budva i Prostomim planom posebne namjene za obalno
podrucje (“Sluzbeni list Cme Gore", br. 56/18) u pogledu usaglasenosti sa smjemnicama za oblikovanje i
materijalizaciju, usaglasenosti sa osnovnim urbanistickim parametarima (ukupne bruto razvijene gradevinske
povrsine: 899.38 m? (planom zadato: 901 m?), ukupne povrsine koja se ne ratuna u ukupnu bruto razvijenu
gradevinsku povrinu (garazni, magacinski prostor, tehnicke prostorije, veSeraj): 681.89 m? (neto: 615.76 m2);
ukupne neto povrsine smjestajnog dijela: 795.46 m2; povrsine pod objektom: 207.03 m2 (planom zadato: 271 m?),
indeksa zauzetosti; 0.3 (planom zadato: 0.3), indeksa izgradenosti: 1.00 (planom zadato: 1.00), spratnosti:
2G+P+3 (planom zadato: 4 etaze) | drugim urbanistickim parametrima: ukupnim brojem apartmanskih jedinica: 18
(planom zadato: nije definisano), ukupnim brojem parking/garaznin mjesta: 27 (planom zadato: 1.5 PM po
stanu/apartmanu), povrsine pod zelenilom: 433,64 - 48% po IR, (planom nije definisana minimalna povrsina).
Objekat ima ispostovan odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji i ispostovan odnos, shodno projektovanoj
namijeni, prema definisanim bo¢nim gradevinskim i zadnjoj gradevinskoj liniji.




Obrazlozenje

Aktom broj: UPI-22-332/25-98/1 od 22.07.2025. godine, Glavnom gradskom arhitekti Opstine Budva, obratili su se
Vlado i Filip Banovi¢ za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta projektovanog od strane
‘KALOS" DOOQ iz Budve za izgradnju turisti¢ko-apartmanskog objekata u okviru bloka 6, na UP 5 koju ¢ine k.p.
604 i 602/5, kao i na UP 49 koju &ini k.p. 605/1, KO Petrovac, u opétini Budva.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio predmetni zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo iz sledecih
razioga:

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 rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000m? 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 materijalizacife;

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj linjji) I drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | 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 Clana, koji se odnosi na zgrade do
3000m2 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 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 nagin gradenja
objekta a stavom 2 istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima
koji se preuzimaju u skaldu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima
i pravilima struke. Clanom 9 stav 1 tatka 1 ovog Zakona, propisana je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu
ostalog i idejno rjesenje to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog
ridenja kao vrste tehnicke dokuemniacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima
i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (“Siuzbeni list Cme Gore”, br. 19/25) navedeno je da se idejnim rieSenjem
utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naroCito: uklapanje objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru
lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjiedenja prikljuéenja objekta na sacbracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio Opstini Budva - Glavnom gadskom arhitekti sljedecu dokumentaciju:
urbanisticko-tehnicke uslove broj; 08-332/25-7/5 izdate dana 17.03.2025. godine od strane Sekreatrijata za
urbanizam i odrzivi razvoj; zjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara;
Izjavu ovlas¢ene geodetske organizacije i dopunjeno ideno riedenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
u zadticenoj digitalnoj formi.

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

Uvidom u idejno rjesenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-98/3 od 03.09.2025, godine projektovano od
strane "KALOS" DOQ iz Budve, ovjereno elektronskim potpisom odgovornog projektanta Marije Bliznakovski, dana
03.09.2025. godine u 13:13:27 Casova, za izgradnju turisticko-apartmanskog bloka u okviru bloka 6, na UP 5 koju
Cine k.p. 604 i 602/5, kao i na UP 49 koju ¢ini k.p. 605/1, u zahvatu DUP-a "Petrovac - §ira zona", KO Petrovac, u
opStini Budva, konstatuje se sljedece:

Idejnim rieSenjem predvidena je izgradnja turisticko-apartmanskog bloka (planom zadato: Stanovanje (mjesovito i
rezidencijalno stanovanje) u okviru bloka 8, na UP 5 koju €ine k.p. 604 i 602/5, kao i na UP 49 koju ¢ini k.p. 605/1,
u zahvatu DUP-a "Petrovac - Sira zona" (“Sluzbeni list — opstinski propisi”, br. 24/08), KO Petrovac, u opétini Budva




i Prostornim planom posebne namjene za obalno podrucje (“Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/18) u pogledu
usagladenosti sa smjemicama za oblikovanje i materijalizaciju, usagladenosti sa osnovnim urbanistickim
parametarima (ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine: 899.38 m? (planom zadato: 901 m2), ukupne povrsine
koja se ne rauna u ukupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsinu (garazni, magacinski prostor, tehnicke prostorije,
veseraj). 681.89 m? (neto: 615.76 m2); ukupne neto povrsine smjestajnog dijela: 795.46 m?; povrsine pod objektom:
207.03 m? (planom zadato: 271 m?), indeksa zauzetosti: 0.3 (planom zadato: 0.3), indeksa izgradenosti: 1.00
(planom zadato: 1.00), spratnosti: 2G+P+3 (planom zadato: 4 etaze) i drugim urbanistickim parametrima: ukupnim
brojem apartmanskih jedinica: 18 (planom zadato: nije definisano), ukupnim brojem parking/garaznih mjesta: 27
(planom zadato: 1.5 PM po stanu/apartmanu), povriine pod zelenilom; 433,64 - 48% po IR, (planom nije definisana
minimalna povrsina). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji i ispoStovan odnos,
shodno projektovanoj namjeni, prema definisanim bo¢nim gradevinskim i zadnjoj gradevinskoj liniji.

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

Urbanisticko-tehnickim uslovima, u pogledu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju objekta propisano je
sliedece: “U cilju ocuvanja mediteranskog identiteta, poZeljna je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnif 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 mobiljjara. Primena kamena oekuje se i prilikom uredenja slobodnih parternih povrSina
na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati materijale ¢ija primena nije karakteristicna za
primorske uslove. Gradacifa 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 klimata i prilagodavanje formi i organizaciji objekata upravo tim principima.
Ovde se prvenstveno misli na moguénost primene i upotrebe elemenata za zastitu od sunca, ali u istom trenutku i
maksimalno kori§éenja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguce sprovesti pravilnom organizacijom
osnove, ali i korid¢enjem elemenata kao $to su: natkrivena terasa, tremovi, nadstresnice, staklene baste, solamni
kolektori i sl. Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa pratec¢im 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 rjesenje konstatuje se da je u tehnitkom opisu navedeno: “Projektom je predvidena primjena
savremenih | tradicionalnih gradevinskih materijala sa teznjom da se zadovolje estetske vrijednosti objekta i
uklapanje u ambijjent uz postovanje zahtjeva gradevinske fizike. Materijjalizacija objekata planirana je tako do
postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonif elemenata tako i savremenih materijala,
¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

Krov je ravan sa neprohodnom zelenom terasom u jednom nivou dok je u drugom neprohodni sa uéeséem $fjunka.
Materijolizocija i obrada fasade je u svemu premo projektnom zadatku i UT uslovima odnosno uslovima iz
planskog dokumenta, sa teznjom do se zadovolje estetske | termicke vrijednosti zgrade. Za obloge fasadnih
zidova predvidena je kombinocija neventilisone termo fasade (DEMIT) i fasode obloZene lokalnim

trodicionolnim crogorskim komenom na malteru preko termoizolocije. Kolorit bojo je planiran u skladu sa
preporukoma iz urbanisticko - tehnickih uslova, a svi materijali su blize definisani u prilozima fasada grafickog
dijela projekta, na nacin da su materijali bojom | teksturom sto manje vidljivi iz daljih vizura. U zavr$noj obradi
koriste se boje svifetlih | zagasitih tonova. Primjenjeni materijali su opisani u grafickim prilozima fasada a blize su
opisani | ovim dijelom teh.opisa kao: Fasadna obloga u tonu po RAL karti: DEMIT RAL 7044, DEMIT RAL 7035
Fasadni kamen prema obradi: LOKALNI KAMEN - ravni sa krzanim ivicama u blago sivom tonu, priblizni RAL
7035

Ograde: Staklena ograda, staklo blago tonirano ,,dim” - sigurnosno staklo




Projektovan je ravni krov. Na trecem spratu je projektovan kao zelena neprohodna terasa sa teh.izlazom na
isti. Uéedce substrata je u visini od 70 cm. Na drugom, visljem nivou, ravni krov je projektovan sa posipom od
Sljunka.”

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

Kod izloZzenog pravnog i ¢injenicnog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je nadao da su se stekli uslovi za davanje
saglasnosti Vladu i Filipu Banovicu na idejno riesenje izgradnije turistiCko-apartmanskog objekta, projektovanog u
okviru bloka 6, na UP 5 koju €ine k.p. 604 i 802/5, kao i na UP 49 koju ¢ini k.p. 605/1, u zahvatu DUP-a "Petrovac
- §ira zona" (“Sluzbeni list — opstinski propisi’, br. 24/08), KO Petrovac, u opstini Budva i Prostornim planom
posebne namjene za obalno podrucje (“Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/18), izradenim od strane *KALOS" DOO iz
Budve, predato uz dopunu zahtjeva UPI-22-332/25-98/3 od 03.09.2025. godine, potpisano elektronskim potpisom
odgovornog projektanta Marije Bliznakovski, dana 03.09.2025. godine u 13:13:27 ¢asova, u smislu usaglasenosti
sa urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | 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 radun broj 510-8176777-39.

Dostavljeno:
- Imenovanom
- U dosije
- Arhivi




