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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-6952/4
Podgorica, 26.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planifanja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 221 25 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore® broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Cme Gore® broj, 56/14,
20/15. 40/16 | 37/17), riesavajuéi po zahtjevu podnosioca Tomi¢ Bobana i Tomi¢ Olivere, za davanje
saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ArhiStudio dzajn”
d.0.0. Budva, za izgradnju turistitkog objekta - ekskluzivne vile, na katastarskoj parceli broj 1494/1
KO Sveti Stefan, koja odgovara dijelu urbanistiCke parcele UP50 u zahvatu UP-a _Ekskluzivni
turistiéki kompleks Crvena glavica® (“Sluzbeni kst Crne Gore” - op.br. 11/10) Opétina Budva, donos:

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahteva Tomi¢ Bobanu | Tomic Okveri, na idejno
rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane JArhiStudio dizajn® d.o.0. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 22,12.2025. godine u 09:59:36 + 01'00, za zgradnju
turistickog objekta - ekskluzivne vile, na katastarskoj parceli broj 1484/1 KO Sveti Stefan, koja
odgovara dijelu urbanistitke parcele UP50 u zahvalu UP-a (Ekskluzivni tunstitki kompleks Crvena
glavica® (“Sluzbeni list Crne Gore® - op.br. 11/10) Opétina Budva, ukupne bruto razviene
gradevinske povrSine objekta 326 83m? (planom zadato 328m?), indeksa izgradenosti 0.49 ( planom
zadato 0.50), povrdine pod objektom 125,13m’ (planom zadato 131,2n¥), indeksa zauzetosti 0.19
(planom zadato 0.20); spratnosti Su+P+2 (planom zadato P+2 uz moguénost organizovanja
podrumske etaZe za garaliranje) - u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za oblikovanje |
materijalzacyu | osnovim urbanistiCkim paramelnma (indeks wzgradenosti, indeks zauzetosti,
sprainost, odnosno visina objekla | odnos prema gradevniskoj finjji) | drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje i garaZiranje vozia, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-6852/1 od 30.05.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratili su se Tomi¢ Boban i Tomic Olivera, za davanje saglasnosti idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane AshiStudio dizajn” d.o.0. Budva, za izgradnju
turistitkog objekta - ekskluzivne vile, na katastarskoj parcel broj 1494/1 KO Svetli Stefan, koja
odgovara dijelu urbanisticke parcele UP50 u zahvatu UP-a JEkskluzivni turistitki kompleks Crvena
glavica® (“Sluzbeni list Crne Gore” - op.br. 11/1 0) Opstina Budva.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotnio je predmetni zahtjev i
odiudio kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sljedecin razloga:

Glanom 22 stav 1 tatke 1 | 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni kst Crne Gore” broj
19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade brulo gradevinske povrsine 3000m2 | vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica 1 turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalsta,
gradskog parka | objekta iz clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblkovanja | materjalizacije. osnovnim urbanistickim parametnma
(indeks izgradenostl, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji
se izraduje glavni projekal, u cdnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.



Clanom B Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicia
tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke | grafitke dokumentacsge kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin gradenja objekla 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 kojm se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrsiu tehnitke dokumentacye cini,
izmedu ostalog i idejno resenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznost
uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiko-tehnickim usiovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crne Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta, a narocito: uklapane
objekta u prostor; poloZaj objekla u okviru lokacie i prema susjednim objektima, 3D vizuelzacia
objekta; uslovi i esenja pnkljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu ~ Urbanisticko tehnitke uslove, izjavu
projektanta sa tabelarmim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistiCkih parametara, 1zjavu oviadcene
geodetske organizacije | dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekta u
zastcenoj digtalnoj form.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmolrio je predmetn: zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Uwidom u idejnog rjesenja arhiteklonskog projekta, projektovano od strane ArhiStudio dzapn®
d.0.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.12.2025. godine u 09:59:36 +
01'00", za izgradnju turistitkog objekta - ekskluzivne vile, na katastarskoj parcel broj 1484/1 KO
Sveti Stefan, koja odgovara dijelu urbanistitke parcele UP50 u zahvatu UP-a JEkskluzivni turistick|
kompleks Crvena glavica® ("Sluzben: list Crne Gore” - op br. 1 1/10) Opstina Budva, konstatovano je
da je idejnim rjedenjem predvidena izgradnja turistitkog objekta - ekskluzivne vile, ukupne bruto
razvijene gradevinske povréine objekta 326 83m? (planom zadato 328m’7), indeksa zgradenosti 0.49
( planom zadato 0.50), povrsine pod objektom 125,13m’ (planom zadato 131,2m?), indeksa
zauzetost 0.19 (planom zadato 0.20); spratnosti Su+P+2 (planom zadato P+2 uz mogutnost
organizovanja podrumske etae za garaliranje). Objekti su postavijeni uz postovanje propisanih
udaljenosti od granica susjednih parcela.

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usaglasen sa propsanim
odnosom prema gradevinskof liniji kao | sa osnovnim urbanistikim parametnima.

Neophodno je odgovarajuéim arhitektonskim stilom koji se bazira na lokalnoj gradieljskoj praks:,
stvoriti jasan, odreden i prepoznatljiv stil lokacije. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njithovim
transponovanjem | implementacijom u sada$nji kontekst treba da stvon savremeni arhitektonski 1
likovni izraz karakteristitkon za lokacije medieranskog karaktera. Oblikovanje pianiranih cbjekata
mora biti uskladeno sa principima visokog turizma. Neki od ovih principa su ambjjentaino uklapane
zrazeno kroz afirmaciju otvorenih | zelenih prostora oko objekata, konscenje arhitektonski
atraktivnih | upetatijivih formi | oblika, koriéenje kvalitetnih i trajnih materijala, kao i prirodnih lokalnih
materijala. Novi ambijent ne smije se formirati na bazi elemenata kompozicija koje vode ka kiCu,
kao $tu su lazna postmodemnistitka arhitektura, napadni folklorizam, istonjski etno-elementi drugh
sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi).

Uvidom u dostavljeno idejno resenje utvrdeno je da je projektom planiran slobodnostojet:
turisticki objekat - eksluzivna vila spratnosti Su(G)+P+2, sa jednom jedinicom. U okviru prizemia
planiran je glavni ulaz sa stepeni$lem i litom dok je u suterenu jplaniran prostor za garadiranje |
tehnitke prostonje. Arhitektura objekta je reprezentativna i uklepljena u pejzal. Krov je kombinacsa
ravnog ozelenjenog i neprohodnog na predjelu terase. Fasade su oblikovane u modernom maniru
u kombinaciji visoko kvaltetnih prirodnih mater;ala kao $to su kamen i drvo (Skure). U obradi fasada



koriséene su svijetle boje, bijela (RAL 9010) i beZ (RAL 1001) u skladu sa karakteristiénim bojama
podnebija. Projektom je predvideno 288,13m? zelenih povrdina. Radi otuvanja zgleda padina na
parceli, planirane su podzide sa kamenom oblogom maksimalne visine 1,50m. Vece denivelacije
njedene su kaskadnim ravnima sa podzidama

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

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se stekl
uslovi za davanje sagiasnosti podnosiocima zahtjeva Tomi¢ Bobanu | Tomi¢ Oliven, na wdejno
rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ArhiStudio dizajn® d.0.0. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 22.12.2025. godine u 09:59.36 + 01'00", za zgradnju
turistitkog objekta - ekskluzivne vile, na katastarskoj parceli broj 1494/1 KO Sveti Stefan, koja
odgovara dijelu urbanistéke parcele UP50 u zahvatu UP-a _Ekskluzivni turistitki kompleks Crvena
glavica® ("Sluzbeni list Crme Gore” - op.br. 11/10) Opstina Budva. u pogledu oblikovnosti |
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistitkih parametara (bruto razvijena gradevinska
povrSina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, sprainost objekta, odnos prema gradevinskoj linji
i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu

ovog nesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog nesenja moze se izjaviti Zalba cvom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisic



