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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-1515/4
Podgorica, 02.12.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu €lana 87 stav 1, 4 i 6 i Clana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu ,CRVENA GLAVICA
INVESTMENT* DOO iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta na UP br.60 koju ¢ine kat.parcele br.1460, 1465/1, 1456/22,
1466, 1464, 1463, 1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2, kao i djelovi kat.parcela br.1456/1,
1456/35, 1456/17, 1456/9 KO Sveti Stefan, u zahvatu Urbanisti¢kog projekta “ Ekskluzivni
turisti¢ki kompleks Crvena Glavica” Opstine Budva ( “Sluzbeni list Crne Gore- opstinski
propisi‘ br.26/08) Ops&tina Budva, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,CRVENA GLAVICA INVESTMENT" DOO iz Budve, na idejno
rie§enje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta na UP br.60 koju Cine kat.parcele
br.1460, 1465/1, 1456/22, 1466, 1464, 1463, 1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2, kao i
djelovi kat.parcela br.1456/1, 1456/35, 1456/17, 1456/9 KO Sveti Stefan, u zahvatu
Urbanistickog projekta “Ekskluzivni turisticki kompleks Crvena Glavica® Opstine Budva
(“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi® br.26/08) Opstina Budva, bruto razvijene
gradevinske povr§ine podzemnih i nadzemnih etaza 27.455,32 m? (planom zadato
76.867,50 m2); indeks izgradenosti zona 60A — 0,89 (planom zadato 0,9), zona 60B - 0,49
(planom zadato 0,5), zona 60C — 0,05 (60-65% zelenilo, 35% staze, 0,5% pomocni objekti);
indeks zauzetosti zona 60A - 0,27 (planom zadato 0,3), zona 60B — 0,18 (planom zadato
0,2), zona 60C — 0,05 (60-65% zelenilo, 35% staze, 0,5% pomocni objekti); spratnost
objekata zona 60A - od P+3 do 2Po+P+4 (planom zadato 5 etaZa), zona 60B — od P+1 do
Po+P+2 (planom zadate 3 etaze), zona 60C — P (planom zadato P za pomocne objekte),
ispodtovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-1515/1 od 10.09.2021.godine Glavnom drzavnom arhitekti obratio se
_,CRVENA GLAVICA INVESTMENT*“ DOO iz Budve, zahtjevom za davanje saglasnosti, na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta na UP br.60 koju Cine
kat.parcele br.1460, 1465/1, 1456/22, 1466, 1464, 1463, 1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2,



kao i djelovi kat.parcela br.1456/1, 1456/35, 1456/17, 1456/9 KO Sveti Stefan, u zahvatu
Urbanistickog projekta “ Ekskluzivni turistiCki kompleks Crvena Glavica” Opstine Budva
(“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi“ br.26/08) Opstina Budva, bruto razvijene
gradevinske povrSine podzemnih i nadzemnih etaza 27.455,32 m2 (planom zadato
76.867,50 m2); indeks izgradenosti zona 60A — 0,89 (planom zadato 0,9), zona 60B - 0,49
(planom zadato 0,5), zona 60C — 0,05 (60-65% zelenilo, 35% staze, 0,5% pomocni objekti);
indeks zauzetosti zona 60A - 0,27 (planom zadato 0,3), zona 60B — 0,18 (planom zadato
0,2), zona 60C - 0,05 (60-65% zelenilo, 35% staze, 0,5% pomocéni objekti); spratnost
objekata zona 60A - od P+3 do 2Po+P+4 (planom zadato 5 etaZa), zona 60B — od P+1 do
Po+P+2 (planom zadate 3 etaZe), zona 60C — P (planom zadato P za pomo¢ne objekte),
ispoStovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na vlasni¢kim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehni¢ke uslove broj; 0403-329/1 izdate
01.03.2013.godine od strane Ministarstva odrzivog razvoja i turizma; Elaborat parcelacija
po DUP-a ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva br.971-104-
DJ-1169/21 od 12.07.2021.godine; List nepokretnosti br. 1284 KO Sveti Stefan — prepis
br.104-919-11369/2021 od 20.08.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Budva za kat. parcelu broj 1456/17 KO Sveti Stefan, List nepokretnosti br. 792
KO Sveti Stefan — prepis br.104-919-11368/2021 od 20.08.2021.godine izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva za kat. parcele broj 1460, 1465/1, 1456/22,
1466, 1464, 1463, 1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2, 1456/1, 1456/35, 1456/9 KO Sveti
Stefan, lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih
parametara; lzjavu ovlas¢ene geodetske organizacije; i ldejno rjeSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta,Glavni drzavni arhitekta odlu€io je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
&lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m2 i viSe. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz planskog dokumenta Urbanisti¢ki projekat ,Ekskluzivni turisticki
kompleks Crvena Glavica” (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi‘ br. 26/08), Ops&tina



Budva, na UP60 koju &ine katastarske parcele 1460, 1465/1, 1456/22, 1466, 1464, 1463,
1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2, kao i djelovi katastarskih parcela 1456/1, 1456/35,
1456/17, 1456/9 KO Sveti Stefan, utvrdena je namjena parcele odnosno lokacije —
ekskluzivna turistitka izgradnja — vile, turisti¢ki apartmani, hoteli, kao i tercijarni servisi —
saobracajna rjeSenja, ozelenjavanja i vannaseljsko zelenilo.

Prostor obuhvata Urbanisti¢kog projekta u odnosu na opstale djelove Budve i veze
sa drugim cjelinama, predstavlja dobru lokaciju za razvijanje turisti¢kih kapaciteta. Kako se
teren vecim dijelom strmo spusta prema moru, sa cijele lokacije pruza se otvoren vidik
prema moru, Sto predstavija posebnu pogodnost za razvoj ekskluzivnog turizma, veliki
potencijali za razvoj turizma u hotelskim, apartmanskim i individualnim sadrzajima -
ekskluzivnim vilama, koji se planiraju na ovim prostorima. Takode, postoje znacajni
potencijali za pobolj$anje postojeée i razvijanje nove saobraéajne mreze, §to omogucava
rjeSavanje problema saobracdaja kroz ovo i okolna naselja, posebno u lietnjim mjesecima.
Podrucje ,Ekskluzivnog turistickog kompleksa Crvena Glavica“ podijelieno je u nekoliko
razli¢ith zona sa komplementarnim namjenama. Najveéi dio podrugja namijenjen je
izgradnii turistickih objekata tipa ekskluzivne vile u zelenilu. Za svaki objekat ovog tipa
predvideno je povezivanje na planirane interne kolsko-pje$agke saobracajnice koje nisu
predvidene za frekventni saobracaj ve¢ predstavija komunikaciju unutar samog naselja.
Planirane strukture su rasporedene tako da formiraju zasebnu ambijentalnu cjelinu povoljne
orijentacije i vizura orijentisanih ka moru, okruZenih odgovarajué¢im zelenim povrSinama.
Objekti u namjeni turizma mogu biti slobodnostojeéi objekti na parceli ili jednostrano uzidani
(dvojni objekti). Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafi¢kim prilozima data je kao idejno
rieSenje i mOoZze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate
gradevinske linije, maksimalna spratnost, maksimalna povr$ina pod objektom, odnosno
objektima na parceli, maksimalna bruto razvijena povr$ina objekta, odnosno objekata na
parceli, kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi zakonski propisi.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju propisane su osnovne
smjernice koje bi trebalo da obezbijede jedno likovno uredenje naselja viSeg standarda.
Uslovi koje treba postovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja. Neophodno
je odgovaraju¢im arhitektonskim jezikom, koji se bazira na bogatoj lokalnoj graditeljskoj
praksi, stvoriti jasan, odreden i prepoznatljiv stil lokacije. Prepoznavanje tradicionalnih
formi, njihovim transponovanjem i implementacijom u sada$nji kontekst treba da stvori
savremeni arhitektonski i likovni izraz karakteristi¢nog za lokacije mediteranskog karaktera.
Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa principima visokog turizma. Neki od
ovih principa su ambijentalno uklapanje izrazeno kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora
oko objekata, kori¢enje arhitektonski atraktivnih i upe&atljivih formi i oblika, koriéenje
kvalitetnih i trajnih materijala, kao i prirodnih lokalnih materijala. Hotelski kompleks i apart-
hoteli zbog svoje ekskluzivne turistitke namjene moraju imati prepoznatljiv identitet i
sugestivan uticaj na korisnike. Stoga, primijenjeni arhitektonski jezik kroz elemente
oblikovanja i materijalizacije dopustaju slobodnije i ekstravagantnije organizacije i
oblikovanja, koji mogu da se nadu u provokativnom odnosu sa okruZzenjem. Novi ambijent,
objekat, zgrada i sl. Ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka
kiCu, kao $to su laZna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-
elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura
zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti¢énim, gipsanim i drugim
elementima, dodavanje laZnih mansardnih krovova (takozvanih $ubara, kapa), arhitektonski
i nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.

Za namjenu ekskluzivne vile prevideno je sledece:



Vila predstavija jednu smjestajnu jedinicu. Maksimalni koeficijent zauzetosti je 0,20,
maksimalni koeficijent izgradenosti je 0,5, maksimalan broj spratova objekta je 3 etaze, a
maksimalna spratna visina je 3,0 m (od poda do poda).

Namjena prostora je ekskluzivni turizam, izgradnja koja podrazumijeva arhitektonsku
perfekciju. Arhitektonsko-urbanisticka struktura pored uvazavanja prirodnih karakteristika
terena mora biti vrhunska i sa najve¢im moguéim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu
obradu objekata, kako u prostoru, tako i u gradevinskoj obradi. PozZeljno je koristiti
kombinaciju visokokvalitetnih prirodnih materijala. Arhitektura objekata moZe imati slobodnu
formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni ambijent, sa elementima
tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na savremeni
nacin. Krovovi su predvideni ravni kao neprohodne ili prohodne terase. Garaze planirati
ispod osnovnog volumena objekta ili pored objekta. Garazni prostor ne ulazi u obradun
BRGP objekta i ne moze se vrsiti njegova prenamjena.

Za namjenu apart-hoteli | predvideno je sledeée:

Maksimalni koeficijent zauzetosti je 0,35, maksimalni koeficijent izgradenosti je 1,04,
maksimalan broj spratova objekta je 5 etaza, a maksimalna spratna visina smjestajnih
kapaciteta je 3,0 m (od poda do poda), dok spratna visina usluzno-komercijalnih djelatnosti
iznosi 4,0 m.

Namjena prostora je ekskluzivni turizam, izgradnja koja podrazumijeva arhitektonsku
perfekciju. Arhitektonsko-urbanisti¢ka struktura pored uvaZavanja prirodnih karakteristika
terena mora biti vrhunska i sa najve¢im moguc¢im ekskluzivitetom. To se odnosi na samu
obradu objekata, kako u prostoru, tako i u gradevinskoj obradi. PoZeljno je koristiti
kombinaciju visokokvalitetnih prirodnih materijala. Arhitektura objekata moze imati slobodnu
formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni ambijent, sa elementima
tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na savremeni
nacin. Krovovi su predvideni ravni kao neprohodne ili prohodne terase. U okviru
urbanistickih parcela, narogito onih lociranih uz more, obavezno je projektovanje atraktivnih
pjesackih staza koje vode ka moru. Garaze planirati ispod osnovnog volumena objekta ili

pored objekta. Garazni prostor ne ulazi u obraéun BRGP objekta i ne moze se vrsiti njegova
prenamjena.

Za namjenu apart-hoteli Il predvideno je sledece:

Maksimalni koeficijent zauzetosti je 0,60, maksimaini koeficijent izgradenosti je 1,50,
maksimalan broj spratova objekta je 7 etaza, a maksimalna spratna visina smjestajnih
kapaciteta je 3,0 m (od poda do poda), dok spratna visina usluzno-komercijalnih djelatnosti
iznosi 4,0 m.

Namjena prostora je ekskluzivni turizam, izgradnja koja podrazumijeva arhitektonsku
perfekciju. Arhitektonsko-urbanisti¢ka struktura pored uvazavanja prirodnih karakteristika
terena mora biti vrhunska i sa najveéim mogucim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu
obradu objekata, kako u prostoru, tako i u gradevinskoj obradi. Pozeljno je koristiti
kombinaciju visokokvalitetnih prirodnih materijala. Arhitektura objekata moZe imati slobodnu
formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u prirodni ambijent, sa elementima
tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na savremeni
nacin. Krovovi su predvideni ravni kao neprohodne ili prohodne terase. U okviru
urbanistickih parcela, narocito onih lociranih uz more, obavezno je projektovanje atraktivnih
pjesackih staza koje vode ka moru. GaraZe planirati ispod osnovnog volumena objekta ili

pored objekta. GaraZni prostor ne ulazi u obracun BRGP objekta i ne moze se vrsiti njegova
prenamjena.



Za namjenu hotel predvideno je sledede:

Maksimalni koeficijent zauzetosti je 0,30, maksimalni koeficijient izgradenosti je 1,0,
maksimalan broj spratova objekta je 5 korisnih etaZa, a maksimalna spratna visina
smjestajnih kapaciteta je 3,0 m (od poda do poda), dok spratna visina usluZno-komercijalnih
djelatnosti iznosi 6,0 m.

Namjena prostora je ekskluzivni turizam, izgradnja koja podrazumijeva arhitektonsku
perfekciju. Arhitektonsko-urbanisti¢ka struktura pored uvazavanja prirodnih karakteristika
terena mora biti vrhunska i sa najveé¢im moguéim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu
obradu objekata, kako u prostoru, tako i u gradevinskoj obradi. Pozeljno je Koristiti
kombinaciju visokokvalitetnih prirodnih materijala. Arhitektura objekata moze imati slobodnu
formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni ambijent, sa elementima
tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na savremeni
nacin. Krovovi su predvideni ravni kao neprohodne ili prohodne terase. U okviru
urbanisti¢kih parcela, narogito onih lociranih uz more, obavezno je projektovanje atraktivnih
pjeSackih staza koje vode ka moru. GarazZe planirati ispod osnovnog volumena objekta ili
pored objekta. Garazni prostor ne ulazi u obra¢un BRGP objekta i ne moze se vrsiti njegova
prenamjena.

Za zonu 60C, stavka ,Skver‘, predvida se da povrSina pod zelenilom mora biti
najmanje 60-65%, 35% pod stazama i platoima, a 0,5% moze biti pod pomoénim objektima
(infrastrukturni, ugostiteljski, trgovacki objekat).

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predlozeno idejno arhitektonsko rje$enje izgradnje objekta viSeporodi¢nog stanovanja,
projektovano od strane ,MONCORE" d.0.0. Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametrima: bruto razvijena gradevinska povrsina podzemnih i nadzemnih
etaza 27.455,32 m? (planom zadato 76.867,50 m?); indeks izgradenosti zona 60A — 0,89
(planom zadato 0,9), zona 60B — 0,49 (planom zadato 0,5), zona 60C — 0,05 (60-65%
zelenilo, 35% staze, 0,5% pomoéni objekti); indeks zauzetosti zona 60A - 0,27 (planom
zadato 0,3), zona 60B - 0,18 (planom zadato 0,2), zona 60C — 0,05 (60-65% zelenilo, 35%
staze, 0,5% pomocéni objekti); spratnost objekata zona 60A - od P+3 do 2Po+P+4 (planom
zadato 5 etaza), zona 60B — od P+1 do Po+P+2 (planom zadate 3 etaze), zona 60C — P
(planom zadato P za pomocéne objekte), isposStovan odnos prema gradevinskoj liniji i
obezbijeden kolski prilaz objektima na vlasni¢kim parcelama.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predloZzenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, kao i urbanistickim parametrima
predvidenim za urbanistiCku parcelu UP60 koju Cine katastarske parcele 1460, 1465/1,
1456/22, 1466, 1464, 1463, 1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2, kao i djelovi katastarskih
parcela 1456/1, 1456/35, 1456/17, 1456/9 KO Sveti Stefan, u zahvatu Urbanistickog
projekta ,Ekskluzivni turisticki kompleks Crvena Glavica” (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi‘ br. 26/08), Opstina Budva.

Uvidom u List nepokretnosti br.1284 KO Sveti Stefan — prepis br.104-919-
11369/2021 od 20.08.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ



Budva, utvrdeno je da je predmetna katastarska parcela broj 1456/17 KO Sveti Stefan u
svojini ,CRVENA GLAVICA INVESTEMENT*“ DOO Budva u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br. 792 KO Sveti Stefan — prepis br.104-919-11368/2021
od 20.08.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva,
utvrdeno je da su predmetne katastarske parcele broj br.1460, 1465/1, 1456/22, 1466,
1464, 1463, 1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2, kao i djelovi kat.parcela br.1456/1, 1456/35,
1456/17, 1456/9 KO Sveti Stefan u svojini ,CRVENA GLAVICA INVESTEMENT* DOO
Budva u obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,CRVENA GLAVICA INVESTMENT* DOO iz
Budve, na idejno arhitektonsko rijeSenje, projektovano od strane ,MONCORE“ d.o.o.
Podgorica, za izgradnju objekta na UP br.60 koju &ine kat.parcele br.1460, 1465/1, 1456/22,
1466, 1464, 1463, 1456/36, 1456/37, 1461/1, 1465/2, kao i djelovi kat.parcela br.1456/1,
1456/35, 1456/17, 1456/9 KO Sveti Stefan, u zahvatu Urbanistigkog projekta “ Ekskluzivni
turisticki kompleks Crvena Glavica” Opstine Budva (“SluZbeni list Crne Gore- opétinski
propisi“ br.26/08) Opstina Budva u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i
osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski
prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog rje$enja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie§enja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




