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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-22-332/25-129/6
Budva, 11.11.2025.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 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), rieSavajuci po zahtjevu "Deluxe Estate Montenegro™
D.0.0. Budva za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, izradenog od strane
“Plan M1” d.0.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta Gjorgon Angelike, dana 29.10.2025.
godine u 10:49:36 + 01°00" za izgradnju 2 turisticka objekta 3*, na k.p. 2362/8 KO Tudorovi¢i, na dijelu
UP T74, u zahvatu LSL-a “Tudoroviéi” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 11/09) i Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrucje ("Sluzbeni list CG" br. 56/18), Opstina Budva donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost "Deluxe Estate Montenegro" D.0.0. Budva, na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, izradenog od strane “Plan M1" d.o.0. Budva, ovjerenog elektronskim potpisom projektanta,
Gjorgon Angelike, dana 29.10.2025. godine u 10:49:36 + 01°00", za izgradnju 2 turistiCka objekta 3*
(planom zadato: turizam) na k.p. 2362/8 KO Tudorovici, na dijelu UP T74, u zahvatu LSL-a “Tudorovici®
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 11/09), u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za oblikovanje i
materijalizaciju, usaglasenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne bruto razvijene
gradevinske povrsine: 611.83 m? (planom zadato: 615.00 m2), povrSine pod objektom: 204.79 m? (planom
zadato: 205.00 m2), indeksa zauzetosti: 0.20 (planom zadato: 0.20), indeksa izgradenosti: 0.60 (planom
zadato: 0.60), spratnosti: S+P+1 (planom zadato: S+P+1) i drugim urbanistickim parametrima: ukupnim
brojem parking mjesta 15 (planom zadato: 1.5PM/apartman do 100 m2), povrsine pod zelenilom: 53%
(planom: 50%). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatoj glavnoj gradevinskoj liniji, shodno
projektovanoj namjeni.

Obrazlozenje

Aktom broj: UPI-22-332/25-129/1 od 11.09.2025. godine, Drustvo sa ogranicenom odgovornoséu
"Deluxe Estate Montenegro" Budva (u daljem tekstu ‘Podnosioc zahtjeva’) obratilo se Glavnom
aradskom arhitekti Opétine Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta izradenog od strane “Plan M1" d.o.0. Budva, za izgradnju 2 turistitka objekta 3%, na k.p. 2362/8
KO Tudoroviéi, na dijelu UP T74, u zahvatu LSL-a “Tudorovi¢i” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br.
11/09). Aktom broj UPI-22-332/25-129/5 od 29.10.2025. godine, Podnosioc je dostavio dopunu idejnog riesenja.

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 rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000 m? i vie, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalidta, gradskog
parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:

- urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;




- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje
vozila, stepen ozelenjenostii namjena objekta), dok je stavom 2 tatka 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 povrine, 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 | 92/25) data je definicija tehnicke
dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se utvrduje
koncepcija, uslovi i nain gradenja objekta a stavom 2 istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje
u skladu sa urbanistitko-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 tadka 1 ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rie$enje §to u skladu
sa citiranim ¢lanom 8 stav 2 Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnicke
dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (“Sluzbeni list Cme Gore”, br. 19/25 i 92/25) navedeno je
da se idejnim rieSenjem 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.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili Opstini Budva - Glavnom gradskom arhitekti sljedeéu
dokumentaciju: urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 06-332/25-726/4 od 08.07.2025. godine izradene od
strane Mitrovi¢ Mile (Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva); Izjavu projektanta sa
tabelamim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlaséenog lica geodetske
struke, 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
rieSenja, a ovo iz sljedecih razloga:

Uvidom u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-129/5 od 29.10.2025. godine,
projektovano od strane “Plan M1" d.o.o. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta Gjorgon
Angelike, dana 29.10.2025. godine u 10:49:36 + 01°00", za izgradnju 2 turistika objekta 3*, na k.p.
2362/8 KO Tudorovici, na dijelu UP T74, u zahvatu LSL-a “Tudoroviéi® (“Sluzbeni list CG-op3tinski
propisi® br. 11/09), konstatuje se sljedece:

|dejnim rieSenjem predvidena je izgradnja 2 turisticka objekta 3* (planom zadato: turizam) na k.p.
2362/8 KO Tudorovici, na dijelu UP T74, u zahvatu LSL-a “Tudoroviéi" (*Sluzbeni list CG-op&tinski
propisi” br. 11/08), u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za oblikovanje i materijalizaciju,
usaglasenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne bruto razviiene gradevinske
povrsine: : 611.83 m? (planom zadato: 615.00 m2), povr§ine pod objektom: 204.79 m2 (planom zadato:
205.00 m2), indeksa zauzetosti: 0.20 (planom zadato: 0.20), indeksa izgradenosti: 0.60 (planom zadato:
0.60), spratnosti: S+P+1 (planom zadato: S+P+1) i drugim urbanistickim parametrima: ukupnim brojem
parking mjesta 15 (planom zadato: 1.5PM/apartman do 100 m2), povrsine pod zelenilom: 53% (planom:



90%). 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 smijernica za oblikovanje i materijalizaciju objekta
propisano je sljedece: ‘Faktor izgradenosti pod objektima u odnosu na raspoloZivi prostor ne moze biti
veci od 25%. Arhitektonsko urbanisticka struktura pored uvaZavanja prirodnih karakteristika terena mora
biti vthunska i sa najvecim mogucim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu obradu objekata, kako u
prostoru tako i u gradevinskoj obradi. Moraju biti zastupljeni visoko kvalitetni prirodni materijali: kamen-
domaci krecnjak sivo-bijele boje, Stokovani mermer za okvire prozora, kameni stubovi i konzole za
pergole, kvalitetno drvo za stolariju i pergole. Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovodnih
i dvovodnih a nagibi prate teren, pokriva mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23° Fasada Jje od
lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23 cm s vidljivim fugama u boji kamena.
Malterisane povrsine koristiti na djelovima fasada koje nisu direktno vidjjive (ispod pergole npr.). Boje na
malterisanim djelovima fasade su priguSene, srodne bojama iz prirode kao $to su svijetlo siva i bez.
Iskijucuje se primjena bijele boje. Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje, morsko plavu,
maslinastu zelenu ili prirodnu boju drveta."

Uvidom u idejno rieSenje konstatuje se da je u tehnickom opisu navedeno: "Arhitektonskim
oblikovanjem objekat stvara savremeni arhitektonsko-likovni izraz karakteristiGan za ambijent ovog
prostora, mediteranskog karatera saglasno lokaciji na kojoj je planiran. Oblikovno, objekat se uklapa u
kontekst sa predvidenom namjenom uz upotrebu tradicionalnih materijala i detalja. Preporuke za
primjenu planskih parametara obavezuju postavijanje objekta koji prati linjju terena gde je prilaz sa ulice
odozdo, a podzemna etaZa (garaZa) se nalazi 2/3 ukopan u teren. Visina kote ulice je bazni element za
definisanje nivelacije ostalih tacaka objekta i dobijene su interpolacijom. (LSL ,Tudorovici* str.22).
Objekat je lociran u skladu sa preporukama planske dokumentacije gdje se navodi da su krovovi dvovodni
u nagibu od 230 i prate nagib terena, tako da objekat vizuelno deluje kao dva smaknuta objekta. PoloZaj
parcele utvrden je regulacionom linjjom u odnosu na javne povrsine i granice parcele, prema susjednim
parcelama, iste ili i druge namjene. Oblik i velicina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi
zgrade u skladu sa pravilima parcelacije i izgradnje. Parcela sa svojom duZom stranom prati nagib
terena, shodno tome objekat je postavijen lungitudinalno u pravcu protezanja parcele, u skladu sa
uslovima za horizontalno postavijanje objekta na terenu i u pravcu koji pruZa optimalne vizure i insolaciju.
Oblikovno, objekti se uklapaju u kontekst sa predvidenom namjenom uz upotrebu tradicionalnih
materijala i detalja. U cilju ocuvanja identiteta mediteranskog ambijenta preporuka je da se koriste lokalni
gradevinski materijali $to se posebno odnosi na oblaganje fasade sa kamenim plodama kako bi se
zadrZala autenticnost mediteranskog karaktera projektovanja i likovnog oblikovanja objekata. Pergole
sugeriSu na tradicionalne elemente mediteranskog tipa i obogaceni su sa zelenilom tipa puzavice.
Fasade su projektovane u kombinaciji bavalit, kamen i ventilisana fasada HPL ploéa u boji tamnog drveta.
Fasade Ce biti obradena kamenom SPLIT FACE TUMBLED RAL 1015 Light ivory (RAL Classic). Dio
fasade koji je prekriven bavalitom je u boji Light Beige (DE 6211). Dio fasade koji je ventilisan obraden
je HPL plocama — drvo boja Wenge. Pergole su radene od drveta. Balkonska otvori su podeljeni na 3
polja gdje su neki sa dva otvarajuca dijela i fiksnim dijelom, a neki su sa 3 klizna dijela, dok balkonska
vrata podijeljena na 2 polja su negdje klizna, a negdje oba otvarajuca. Bravarija je aluminijumska u boji
tamog drveta. Kao zastita od sunca predvidjena su rolene u boji tamnog drveta. Ograde terasa su
staklene pricvrsce za spoljnu ivicu balkona. Krov objekta je kosi sa nagibom od 23°, prekriven mediteran
crijepom,a ispod kojeg su svi potrebni slojevi za zaétitu od vode i toplote."




Shodno svemu navedenom, idejno rje$enje je usaglaSeno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i éinjenitnog stanja Glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti "Deluxe Estate Montenegro” D.0.0. Budva, na idejno rieSenje izgradnje 2
turisticka objekta 3* (planom zadato: turizam) na k.p. 2362/8 KO Tudorovici, na dijelu UP T74, u zahvatu
LSL-a “Tudoroviéi" (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi” br. 11/09), izradeno od strane "Plan M1" d.o.0.
Budva, ovjerenog elekironskim potpisom projektanta, Gjorgon Angelike, dana 29.10.2025. godine u
10:49:36 + 01°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 uplatuje se na Ziro ratun broj 510-8176777-39.
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