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DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Broj: 01-565/3

Podgorica, 12.08.2022.godine

SAVANA COMMERCIAL RETAIL ” D.0.0. iz Podgorice, “ STRATEX “ D.0.0.iz
Budve, “ BRANICA HOLIDAY RESORT “ D.O.0.iz Budve

Bulevar Sv.Petra Cetinjskog br.130/VII
PODGORICA

U prilogu ovog rjeSenja, dostavlja vam se riesenje, broj i datum gornji.

Dostavljeno:
-Naslovu;
- ala.



Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora

L e , tel: +382 20 446 200
prostornog planiranja i urbanizma fax- +382 20 446 215
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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 01-565/3
Podgorica, 12.08.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6, Clana 88. stav
2. i ¢lana 218 a stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i €lana (,Sluzbeni
list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢lana 18 Zakona o upravhom
postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po
zahtjevu investitora ,SAVANA COMMERCIAL RETAIL " D.0.0O. iz Podgorice, “ STRATEX
“ D.0.0.iz Budve, “ BRANICA HOLIDAY RESORT “ D.0.0.iz Budve, shodno ZakljuCcima
Vlade Crne Gore, br. 07-4925 od 29.oktobra 2020.godine, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta - projektant ,STUDIO GRAD* D.O.O. Podgorica, za
izgradnju Turistickog naselja 5*- T2 — fazna izgradnja, BRGP 10.914,00 m2, na lokaciji
koju &ine katastarske parcele: 910/1, 911,912, 913, 914, 915, 920, 921, 922, 923, 924, 925,
927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2, 933/3 i 935, sve K.O. Rezevici |,
Opétina Budva, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje Crne
Gore (,SI. list CG*, br. 56/18), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost investitorima ,SAVANA COMMERCIAL RETAIL " D.O.O. iz
Podgorice, “ STRATEX “ D.0.0.iz Budve, “ BRANICA HOLIDAY RESORT “ D.O.O. iz
Budve, na idejno riedenje arhitektonskog projekta za izgradnju Turistitkog naselja 5*- T2 —
fazna izgradnja, BRGP 10.914,00 m2, na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele: 910/1, 911,
912, 913, 914, 915, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932,
933/1, 933/2, 933/3 i 935, sve K.O. ReZevici |, Opstina Budva, u zahvatu Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrugje Crne Gore (,SI. list CG*, br. 56/18), u pogledu
propisanih smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, i osnovnih urbanistickih parametara
iz urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova: indeks zauzetosti — 0,25 ( propisan UTU - 0,25), indeks
izgradenosti 0,69 (propisan UTU - 0,70), spratnosti objekta Hotela od 5 (pet) nadzemnih
etaza (propisana UTU 5 (pet) nadzemnih etaza i jedna podzemna), spratnosti vila - 2 (dvije)
nadzemne etaZe i jedna podzemna (propisana UTU 2 (dvije) nadzemne etaze i jedna
podzemna), i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 01-565/1 od 19.03.2021.godine, ,SAVANA COMMERCIAL RETAIL ~
D.0.0. iz Podgorice, “ STRATEX “ D.0.0.iz Budve, “ BRANICA HOLIDAY RESORT *
D.0.0.iz Budve, obratili su se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog DrZavnog arhitekte,
Glavnom Drzavnom arhitekti, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju Turistickog naselja 5*- T2 — fazna izgradnja, BRGP
10.914,00 m2, na lokaciji koju &ine katastarske parcele: 910/1, 911, 912, 913, 914, 915,



920, 921, 922, 923, 924, 925, 927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2, 933/3
1 935,sve K.O. ReZevici I, Opstina Budva, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrugje Crne Gore (,Sl. list CG*, br. 56/1 8).

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju hotela, odnosno turistickog naselja kategorije 5 * na lokaciji koju Cine katastaske
parcele, br. 910/1, 911, 912, 913, 914, 915, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 927, 928,936,
937,938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2, 933/3, i 935 sve K.O.ReZeviéi |, u zahvatu Prostornog
plana posebne namjene za obalno podrugje Crne Gore (,Sl. list CG*, br. 56/1 8),izdati od
strane Vlade Crne Gore, s pozivom na &l. 218 a Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata; List nepokretnosti 759-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-2989/2021 za kat.parcele, br. 911, 912, 913
sve K.O.RezZeviéi I, List nepokretnosti 819-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i
drZzavnu imovinu, Podrué¢na jedinica Budva, br. 104-919-2991/2021 za kat.parcele, br. 914,
920, 923,924, 925, 927, 928 ,936, sve K.O.ReZevidi I, List nepokretnosti 775-prepis, izdat
od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br.104-919-
2992/2021 za kat.parcelu br.915 K.O.RezZevidi I, List nepokretnosti 501-prepis, izdat od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-
2993/2021 za kat.parcele, br. 921 922 sve K.O.Rezeviéi l, List nepokretnosti 304-prepis,
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br. 104-
919-2994/2021 za kat.parcele, br. 937, 938 i 939 sve K.O.Rezeviéi [, List nepokretnosti
113-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva,
br. 104-919-2995/2021 za kat.parcele, br. 930, 932, 933/1, 933/3 i 935 sve K.O.Rezeviéi l,
List nepokretnosti 1264-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
Podru¢na jedinica Budva, br. 104-919-2996/2021 za kat.parcelu br. 933/2 K.O.ReZeviéi |,
List nepokretnosti 769-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
Podru¢na jedinica Budva, br. 104-919-2990/2021 za kat.parcelu br.910/1 K.O.Rezeviéi I:
Notarski zapis, UZZ BR. 170/2022 Ugovora o zajednickom ulaganju, zaklju€en
10.08.2022.godine, izmedu D.0.0. , STRATEX , Budva, SAVANA COMMERCIAL RETAIL”
D.O.0. iz Podgorice i “ BRANICA HOLIDAY RESORT “D.0.0O.iz Budve, lzjavu licencirane
geodetske organizacije , Geos , D.0.0.iz Podgorice u kojoj je utvrdena identifikacija lokacije
na kojoj se planira izgradnja predmetnog objekta te utvrdeno da preklapanjem granice
lokacije za izgradnju turistitkog naselja kategorije 5 zvjezdica &ine kat.parcele, br. 910/1,
911, 912, 913, 914,915, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 927, 928, 936, 937, 938, 939, 930,
932, 933/1, 933/2, 933/3, i 935 sve K.O.ReZeviéi |, Opstina Budva i formiraju lokaciju za
izgradnju turistickog naselja, kategorije 5 *, definisanu urbanisti¢ko-tehnickim uslovima.U
navedenoj Izjavi, utvrdeno je da je predmetnoj lokaciji, objektima na lokaciji, obezbijeden
javni kolski pristup, sa katastarske parcele, br. 2985 K.O.Rezeviéi Ikoja je u vlasnistvu Crne
Gore sa pravom raspolaganja Opétine Budva: Izjavu projektanta D.0.0.“ STUDIO GRAD ,
Podgorica, br. 15/21 od 11.03.2021.godine u kojoj je utvrdeno da je Idejno rje$enje uradeno
u skladu sa urbanisti¢ko-tehnigkim uslovima, br. 07-4925 od 29.10.2020.godine te da je isto
usaglaseno sa smijernicama za oblikovanje i materijalizaciju koje su date citiranim
urbanistiCko-tehnickim uslovima i osnovnim urbanisti¢kim parametrima datim u tim
urbanisticko-tehni¢kim uslovima ( namijena, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost, odnos prema gradevinskoj liniji, udio slobodnih i zelenih povrsina),
infrastrukturnim zahtjevima koji su dati u urbanisticko-tehniékim uslovima.Dat je tabelarni



prikaz planiranih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, Idejno rje$enje predmetnog objekta
u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Ministarstvo ekologije, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta,
postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih spisa
predmeta, odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedeéih razloga:

Clanom 87 stav 4 tagke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 ta¢ka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim 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
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215
Zakona.

Clanom 237 Zakona propisano je da do donosenja Plana generalne regulacije Crne
Gore moze se graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele
ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti
utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Uvidom u graficki i tekstualni dio idejnog rjeSenja, tehnicki opis, izjavu odgovornog
inZzenjera sa tabelarnim prikazom planiranih i ostvarenih osnovnih urbanistickih parametara,
— projektanta ,STUDIO GRAD* D.O.0O. Podgorica,Glavni Drzavni arhitekta je dao Struéno
misljenje u kojem je utvrdeno da su idejnim rjeSenjem za izgradnju Turistickog naselja 5*-
T2 —fazna izgradnja, BRGP 10.914,00 m2, investitora: ,SAVANA COMMERCIAL RETAIL®
D.O.0. iz Podgorice, * STRATEX “ D.O.0O.iz Budve, i “ BRANICA HOLIDAY RESORT *
D.0.0.iz Budve, na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele: br. 910/1, 911, 912, 913, 914,
915, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2,
933/3 i 935, sve K.O. Rezevi¢i |, Opstina Budva, u zahvatu Prostornog plana posebne
namjene za obalno podruje Crne Gore (,Sl. list CG*, br. 56/18), ispostovani uslovi iz
urbanistiCko-tehni¢kin uslova u pogledu propisanih smjernica za oblikovanje i
materijalizaciju, i osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeksa zauzetosti — 0,25 ( propisan
UTU - 0,25), indeksa izgradenosti 0,69 (propisan UTU - 0,70), spratnosti objekta Hotela
od 5 (pet) nadzemnih etaza (propisana UTU 5 (pet) nadzemnih etaza i jedna podzemna),
spratnosti vila - 2 (dvije) nadzemne etaZe i jedna podzemna (propisana UTU 2 (dvije)
nadzemne etaZe i jedna podzemna), i odnosom prema gradevinskoj liniji.



Naime, izdatim Urbanisti¢ko — tehnigkim uslovima, na predmetnoj lokaciji propisane su
sledece smjernice za izgradnju objekata:

PLANIRANO STANJE: Namjena lokacije

Prema grafi¢kim prilozima br.14 ,Plan namjene povrsine“ i br.18 ,Plan rezima kori8éenja
prostora®, predmetna lokacija se nalazi dijelom u obalnom odmaku 0-100m a dijelom u
pojasu od 100-1000m.

U skladu sa navedenim, definisana su prostorna pravila i namjene za obalni odmak od 0-
100m i pojas od 100-1000m

Namjena i kori$éenje pojasa od 0-100m, odnosno od linije Morskog dobra do 100m
definisano je tipom odmaka. Za navedenu lokaciju prisutni su dva tipa odmaka i to: tip 2 i
tip 3 sa sliede¢im smjernicama:

Moguca adaptacija odmaka zbog naslijedenih prava:

Podrudja za koja su izradene drzavne i lokalne studije lokacije, detaljni urbanisti¢ki planovi
i urbanistiCki projekti, kao i investicije za koje su ve¢ potpisani drzavni ugovori odnosno
sporazumi o zakupu i izgradnji. Adaptacija odmaka se omogucava, jer se radi o zapod&etim
investicijama i planovima detaljnog stepena razrade Cije bi trajno stavljanje van snage
ugrozilo pravnu sigurnost i negiralo konkretna stedena prava vlasnika zemljista ili
investitora.

Pravo adaptacije odmaka se odnosi iskljucivo na konkretna planska rje$enja iz navedenih
planskih dokumenata, prema stanju tih dokumenata, a linija odmaka se adaptira samo za
objekte koji u navedenim planskim rie$enjima ulaze u zonu odmaka.

Adaptacija odmaka za drzavne i lokalne studije lokacije u neizgradenim podrugjima je
priviemena, s definisanim rokom trajanja do dono$enja Plana generalne regulacije. Prilikom
izrade Plana generalne regulacije liniju odmaka je potrebno uskladiti, ukoliko se prethodnim
planovima planirala gradnja objekata u zoni odmaka, na nacin da se u uskladenom
planskom dokumentu unutar zone odmaka ne planira izgradnja objekata.

Prethodno se ne odnosi na investicije za koje su ve¢ potpisani drZzavni ugovori odnosno
sporazumi o zakupu i izgradnji, koje se ne uskladuju na osnovu prethodnog principa.
Moguéa adaptacija uz primjenu urbanisti¢kih kriterijuma:

Dijelom izgradena i neizgradena gradevinska podruCja naselja i dijelom izgradena
gradevinska podrucja izvan naselja, primarno turisticke namjene, za koje ne postoje planski
dokumenti detaljnog stepena razrade i &ija je ranjivost 1 ili 2. S obzirom da se radi o
djelimiCno ve¢ izgradenim podrugjima ili podrucjima planiranim za $irenje naselja, daje se
prednost planskim urbanistickim kriterijumima koji Cce se primijeniti kroz dalju plansku
razradu.

Urbanisticki kriterijumi podrazumijevaju da se na neizgradenim dijelovima zone odmaka
prioritetno planiraju objekti i sadrzaji od Jjavnog interesa i javnih potreba kao i djelatnosti Cije
funkcionisanje je direktno vezano za morsku obalu. Primjena urbanisti¢kih kriterijuma pri
tome podrazumijeva analizu potreba naselja i njegovih deficita u skladu sa odgovarajucim
urbanistickim standardima. Pri tome se utvrduju stvarne potrebe i konkretni sadrzaji koji se
mogu realizovati i u zoni odmaka. Posebno je bitno da objekti koji se grade u ovoj zoni budu
okruzeni prostorom koji je u javnom koris¢enju, a nikako zatvorenim povrsinama u
privatnom kori§¢enju. Samo izuzetno, gdje postojeca izgradenost i postojeca fizicka
struktura namece drugacija pravila, omoguéava se adaptacija odmaka.

Budud¢i da, shodno naprijed navedenom, na predmetnoj lokaciji ne postoji moguénost za
primjenu adaptacije obalnog odmaka, linja obalnog odmaka ujedno predstavija i
gradevinsku liniju ka moru koja je odredena koordinatama iz utu.

PPPNOP propisuje da u funkcionalnom zaledu (odnosno od linije Morskog dobra do linije
definisanog odmaka tip2 i tip 3), prioritetno treba planirati objekte i sadrzaje od javnog
interesa i javnih potreba kao i djelatnosti gije funkcionisanje je direktno vezano za morsku
obalu.



Primjena linije odmaka u planiranim turistikim zonama ne predstavlja prepreku ili
ograniCenje, upravo je za turistiCke projekte viseg standarda potrebna zona odmaka
slobodna za uredenje javnih, zelenih, rekreacionih, plaznih i sli¢nih sadrzaja, a smjestajni
dio se realizuje iza linije odmaka.

U zoni obalnog odmaka:

-neophodno je obezbijediti slobodan pristup obali kao prirodnom dobru i javno kori§éenje,
kao i prolaz uz obalu. Pri tome se mora voditi raduna da pristup obali ne narugava
jedinstvene turisticke komplekse i cjeline;

-neophodno je obezbijediti javni interes u kori§éenju morskog dobra:;

-neophodno je oCuvati prirodne plaZe i obalne $ume i podsticati prirodnu obnovu §uma i
autohtone vegetacije;

-ne moZe se planirati gradnja pojedinaénih objekata ili viSe objekata, osim objekata koji su
funkcionalno povezani sa morem ili morskom obalom i objekata od javnog interesa
(izgradnja objekata javne namjene i uredenje javnih povrsina), infrastrukturnih objekata
(lungo mare).

Definisana namjena za pojas od 100 -1000m je turizam.

U pojasu izmedu 100 - 1000 m od obalne linije se zabranjuje stanogradnja na podrugjima
izvan naselja, prostor se rezerviSe za turisticki razvoj, a planiranje i uredenje prostora se
temelji na o€uvaniju prirodne, kulturne istorijske i tradicionalne vrijednosti, uz zastitu obalnih
predjela i primjenu mjera zastite na kopnu i u moru.

Plan je definisao tipove turistickih zona, a koji su odredeni prema turistiékim indikatorima
na osnovu rezima zastite i koriS¢enja prostora. Kako se predmetna lokacija nalazi izmedu
postojecih naseljskih struktura Rijeke ReZevi¢a i Drobni¢a a spada u malo izgradene
turisticke zone (izgradene do 10%), ista predstavlja graniéni slu¢aj izmedu indikatora D2 i
D3, ali se shodno ekskluzivnosti i atraktivnosti lokacije definise sa restriktivnijim indikatorom
D2 - TuristiCke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znagaja.

U zavisnosti od vrste smjestajnih objekata ili kompleksa, predmetnu lokaciju moze
¢initi T1 ili T2 vrsta turisticke zone.

Za zone ,,T1“ vaze sljedec¢a pravila:

U turistickoj zoni ,T1" primarno su zastupljeni turisticki objekti koji su prema sluZbenoj
kategorizaciji hoteli, a dozvoljavaju se i objekti vila i depadansa.

Struktura smjestajnih kapaciteta u okviru turisti¢kin zona , T1, podrazumijeva najmanje 70%
smjestajnih kapaciteta u¢eS¢a u gradevinama koje su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli,
a najvise 30% za ostale dozvoljene objekte (vile ili depadanse).

U turistickim zonama ,T1%, od ukupne povr§ine zone, planirana povrina terena za
gradevine koje su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli, je najmanje 70%, a za ostale
dozvoljene objekte je 30%.

Na lokacijama koje svojim uslovima zadovoljavaju izgradnju turistickin objekata, za objekte
T1 indeks zauzetosti je max 0,30, indeks izgradjenosti max 0.8, dok je najmanji udio
prirodnih povrsina ve¢i od 60%.

Za zone ,,T2“ vaze sljedeéa pravila:

U turisti¢koj zoni ,T2“ mogu se planirati turisticki kompleksi mjeSovitih rizorta i turisti¢kih
naselja u kojima su zastupljeni objekti koji su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli ili
mjeSoviti hoteli (condo hoteli), vile i depadansi.

Struktura smjestajnih kapaciteta u okviru turisticke zone , T2, podrazumijeva najmanje 30%
smjestajnih kapaciteta za objekte koji su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli, a najvi§e
70% za ostale dozvoljene objekte ( vile ili depadanse).



U turistickim zonama ,T2", ukupna planirana povr§ina terena za objekte koji su prema
sluzbenoj kategorizaciji hoteli je najmanje 50%, a ukupna planirana povr§ina terena za
ostale objekte je najvise 50%.

Na lokacijama koje svojim uslovima zadovoljavaju izgradnju turistickih objekata, za objekte
T2 indeks zauzetosti je max.0.25 indeks izgradjenosti max.0.7, dok je najmanji udio
prirodnih povrsina veci od 60%.

S obzirom na to da se smjestajni dio moZe realizovati iskljucivo iza linije obalnog odmaka
do 100m, zona odmaka je rezervisana za uredenje javnih, zelenih, rekreacionih, plaznih i
sliCnih sadrZaja, pod uslovom da isti moraju biti od javnog interesa, tj okruzeni prostorom
koji je u javnom koric¢enju, a nikako zatvorenim povr§inama u privatnom kori§éenju.
Otvoreni rekreativni sadrzaji poput otvorenih bazena i sportskih terena, otvorenih pozornica
sa gledalistima, montaznim objektima hrane i pi¢a obraunavaju se u ukupan obradun sa
faktorom 0,25. Za potrebe uredenja i gradenja ne smiju da se povecéavaju veligine
propisanih kvantifikovanih pokazatelja.

Prilikom projektovanja turisti¢kih namjena, a u skladu sa turisti¢kim indikatorima i turisti¢kim
zonama u okviru istih planirati minimum 150 leZaja.

Gornji limit broja leZajeva odreden je normativima za obezbjedjenje neophodnih zelenih
povrsina (100m2 po leZaju), kao i neophodnim povr§inama smjestajnih jedinica u odnosu
na kategoriju smjestaja (5 zvjezdica).

Vrste smjestajnih jedinica:

Smjestajna jedinica je osnovna jedinica turistickog objekta, a moZe biti: soba, apartman i
vila.

Broj smjestajnica jedinica u okviru turisti¢kih zona ,T1“ i, T2 se obradunava:

- Smjestajna jedinica u hotelima, depandansima i sl. = 2 leZaja;

- Smjestajna jedinica u apartmanu = 3 lezaja;

- Smjestajna jedinica u “vilama” = 6 lezaja.

Okuviri prostornih uslova planiranja smjestajnih jedinica — vila

Vila je samostalna turisti¢ka jedinica, viSeg standarda, u sklopu podru¢ja ugostiteljsko-
turisticke namjene. Vila moZe biti samostalna smjestajna jedinica, smjestajna jedinica u nizu
ili smjestajna jedinica u sklopu T1 ili T2 zone. Ovaj plan izri¢ito zabranjuje gradnju
rezidencijalnih jedinica u obalnom pojasu do 1000 m. Vile u sklopu Ti i T2 zona nijesu
rezidencijalne, ve¢ smjestajne jedinice.

Smjestajna jedinica vila definiSe se sljedeéim indikatorima:

* Smjestajna jedinica — jedna vila = jedan “klju¢”; u turisti¢koj zoni T1 i u turisti¢koj zoni T2;
* Programski broj kreveta u jednoj smjestajnoj jedinci— najviSe 6 kreveta u vili;

* Vrtovi, interni putevi turistiCkog naselja, prilazi i pristupi do vile sastavni su dio parcele
turisticke zone;

+ ZemljiSte vila je sastavni dio jedinstvene gradevinske parcele turisticke zone;

« Parkiranje/garaZiranje vozila za goste vile treba da se planira na zajednickim

parkiralistima.

U gradjevinskom smislu, moguce je projektovati dva tipa vila, i to:
» Samostalna/samostojeca vila — Tip 1;

* Poluugradena/ugradena vila (u nizu) — Tip 2.

Kompatibilni sadrzaji:



Unutar zona za turistiku namjenu mogu da se planiraju povr$ine i sadrzaji drugih namjena:
sportske, rekreacione, usluzne, zabavne i objekti infrastrukture. Pritom, svi objekti osim
infrastrukturnih ulaze u konagan obradun moguée izgradenosti, tj. povrsine zatvorenih
sadrzaja drugih namjena i sastavni su dio povrsina za turisticku namjenu pri éemu se
primjenjuju propisani koeficijenti. (npr. dio ukupne propisane vrijednosti bruto povréine —
koeficijent izgradenosti lokaliteta i koeficijent iskori§éenosti lokaliteta).

U skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafikim simbolima
(,Sllist CG*, br. 24/10, 33/14), povrSine za turizam su povrdine koje su planskim
dokumentom namijenjene prvenstveno za razvoj turizma i na njima se ne mogu planirati
sadrzaji povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turisti¢ko stanovanje i sl.).

Na ovim povrSinama, izuzetno od preteZne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:

- objekti i sadrZaiji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti,sporta i rekreacije;

- parkinzi i garaZze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).

Kategorizacija smjestaja:

Pored navedenog, a u skladu sa ¢lanom 218a Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata (,,SI. list CG" br. 64/17,44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), definisani su kapaciteti koje
moraju ispuniti objekti turisticke namjene (hoteli odnosno turisticka naselja), sa minimumom
od 150 leZaja i kategorije 5 zvjezdica.

Predmetne objekte projektovati u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniékim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 36/2018) kao i &lanom
80 stav 6 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (,Sluzbeni list CG, br.
24/10, 33/14), a kojim je definisano da pripadajuéa zelena odnosno slobodna povr$ina, u
novoformiranim turistickim podrugjima izvan urbanih naselja, po jednom lezaju je 100 m2 u
objektima sa 5 zvjezdica.

Pravila parcelacije:

Predmetna lokacija se sastoji od sljedecih katastarskih parcela: 910/1, 911, 912, 913, 914,
915, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2,
933/3 1 935 sve u KO Rezeviéi |, Opstina Budva.

Unutar graficki prikazane granice lokacije, u skladu sa ovim UTU, investitor se obavezuje
da idejnim urbanisti¢ko-arhitektonskim rjeSenjem odredi granice urbanisticke/inh parcele/a
za izgradnju planiranih sadrzaja. Postujuci navedene uslove moguce je eventualno odrediti
i urbanisti¢ke parcele za kompatibilne namjene (povrsine komunalne i ostale infrastrukture-
IO, povrSine za pejzazno uredenje —PU).

UrbanistiCke parcele se prikazuju koordinatama grani¢nih tacaka, a formiraju prema
azuriranoj katastarskoj podlozi i idejnom urbanisti¢ko-arhitektonskom rjesenju, u okviru
granice lokacije koja je graficki prikazana na slici 3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

Gradevinska linija:

Gradevinska linija prema javnoj povrs$ini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju, a prema
susjednim parcelama u odnosu na granicu lokacije, a predstavlja liniju na, iznad i ispod
povrsine zemlje, definisanu graficki i numeri¢ki, do koje je moguée graditi objekat.
Gradevinske linije prema javnoj povrsini, kao i propisana minimalna udaljenja od granica
susjednih parcela, odreduju povrSinu, tj. zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi,
a u skladu sa planiranom namjenom, odnosno vrstom objekta i svim propisanim
urbanistickim parametrima i uslovima koji su definisani PPPNOP-om.

Vrste gradevinskih linija su:



— Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne
dijelove objekta ili podzemne objekte.

— Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja defini§e granicu do koje je moguée planirati
nadzemni dio objekta do visine prizemlja.

— Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni do
objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze prizemnu etazu (pasarele,
nadzemni koridori i pje$acki prelazi).

Podrazumijeva se da oluci i vijenci objekata mogu da prelaze propisane gradevinske linije.
Gradevinske linije GL1 i GL2 prema susjednim parcelama udaljene su 6 m od granica
lokacije, dok su prema moru one definisane linijom obalnog odmaka. Iza gradevinske linije
prema moru, odnosno u zoni obalnog odmaka do 100m, dozvoljeno je postavijanje
rekreativnih sadrzaja i pomoc¢nih objekata.

Gradevinska linija ispod zemlie GLO prema susjednim parcelama odaljena je 1,5m od
granica lokacije, dok je prema moru ona definisana linijom obalnog odmaka.

Vertikalni gabarit ( visinska regulacija)

Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvoljenih podzemnih i nadzemnih etaza objekta.
Etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima
u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine.

EtaZe objekta su:

a) podrum koji se skraceno oznacava sa «Po»;

b) suteren koji se skraceno oznacava sa «Suy;

c) prizemlje koje se skraéeno oznacava sa «P»;

d) sprat (tipiski) koji se skraceno oznacava sa arapskom brojem koji oznacava broj spratova
(«+1»: jedan sprat, «+2»: dva sprata itd.).

e) potkrovlje moZe biti: nekorisni prostor- (tavan) koje se ne oznacava i korisni prostor koje
se oznacava «Pk».

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanije liftovskih kuéica i ventilacionih
blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) i nadzemne (suteren,
prizemlje, sprat(ovi) i potkrovlje:

Najve¢a visina etaZze za obradun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehniCke prostorije do 3.0 m;

- za stambene etaze do 3.5 m;

- za poslovne etaze do 4.5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina
prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina samo ukoliko to iziskuje specijalna
namjena objekta ili primjena posebnih propisa.

Iznad kote sljemena ili vijienca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kuéica i ventilacionih
blokova koji nisu vidni sa trotoara.

Maksimalna dozvoljena spratnost osnovnog objekta — hotela:

Maksimalno dozvoljena spratnost na ravnim i blago nagnutim terenima (nagiba do 15°): 4
nadzemne etaZze (Su+P+2 ili Su+P+1+Pk ili P+3 ili P+2+Pk) + 1 podzemna etaza (podrum);
Na terenima nagiba = od 15°, objekti se mogu planirati kao terasasti, maksimalno
dozvoljene spratnosti

4 nadzemne etaze ( Su+P+2 ili Su+P+1+Pk) + 1 podzemna etaza (podrum);



Na terenima nagiba = od 25°, objekti se mogu planirati kao terasasti, maksimalno
dozvoljene spratnosti:

5 nadzemnih etaza ( Su+P+3 ili Su+P+2+Pk) + 1 podzemna etaZa (podrum);

Maksimalna dozvoljena spratnost depadansa:

Maksimalno dozvoljena spratnost na ravnim i blago nagnutim terenima (nagiba do 15°): 3
nadzemne etaze (Su+P+1 ili Su+P+Pk ili P+2 ili P+1+Pk) + 1 podzemna etaZa (podrum):
Na terenima nagiba = od 15°, objekti se mogu planirati kao terasasti, maksimalno
dozvoljene spratnosti

3 nadzemne etaZe ( Su+P+1 ili Su+P+Pk) + 1 podzemna etaza (podrum);

Na terenima nagiba = od 25°, objekti se mogu planirati kao terasasti, maksimalno
dozvoljene spratnosti:

4 nadzemne etaze ( Su+P+2 ili Su+P+1+Pk) + 1 podzemna etaZa (podrum)

Maksimalna dozvoljena spratnost vila: 2 nadzemne etaze (Su+P ili P+1 ili P+Pk) + 1
podzemna etaza (podrum);

Lokacija za izgradnju novog objekta se ne moze formirati ukoliko ista nema obezbjeden
pristup na javnu saobrac¢ajnicu. Predmetna lokacija ima pristup javnoj povr$ini, katastarskoj
parceli 2985 KO ReZeviéi |, nacina kori§¢enja — nekategorisani putevi, u svojini Drzave Crne
Gore, sa pravom raspolaganja Opstine Budva, preko koje je moguce ostvariti kolski pristup.

Pozicija objekata na lokaciji:

Prilikom dalje projektantske razrade, a posebno prilikom izrade idejnog urbanisti¢kog
rieSenja Citavog kompleksa, pozicije i dozvoljene visine objekata na parceli/ama je potrebno
odrediti na nagin da se ne ugroZavaju vizure objekata medusobno, ali ni vizure susjednim
objektima koji su izgradeni ili se planiraju u zaledu.

Orijentacija objekta na urbanisti¢koj parceli

Objekte je poZeljno orijentisati u pravcu optimalne insolacije i vizura (ka moru ili dr.), a u
skladu sa postoje¢om konfiguracijom terena (duZu stranu objekta poZeljno je postaviti
paralelno sa izohipsama).

Uzimajuéi u obzir veliki nagib terena na lokaciji, neophodno je objekat hotela projektovati
terasasto ili poluterasasto, kako bi se obezbijedilo uklapanje u pejzaz i vizuelni uticaj objekta
na prirodne karakteristike i vrijednosti prostora sveo na minimum.

Opsta pravila za izdvojena gradevinska podrugéja izvan naselja

Za prostorne cjeline turisticke namjene na S$irini od 500 m uz obalu mora se obezbijediti
saobracajno pjeSacki pristup obali. PjeSacki pristup obali treba obezbijediti na nadin da se
ne narusi arhitektonsko-urbanisticki koncept i turisticka namjena postojecéih turisti¢kih
kompleksa.

Nove turisticke objekte koji ¢e se graditi kao turisticko naselje projektovati u skladu sa
principima arhitektonskog oblikovanja i elementima tradicionalne arhitekture, koristeci
elemente autohtonog urbanog izraza.

Pri gradnji na izdvojenim gradevinskim podrucjima (turizam), postovati prirodne uslove
terena, posebno nagib i kroz projektnu dokumentaciju uklopiti objekte u predione
karakteristike i ambijent prostora, ¢ime ¢e i odredena lokacija posti¢i viSu turisti¢ku
vrijednost.

Moguénost faznog gradenja objekta:
Dozvoljava se fazna izgradnja, koju je neophodno definisati idejnim urbanisti¢kim rieSenjem
kompleksa, opisanim u tacki 17 ovih UTU.



Izgradnja osnovnog objekta — hotela, mora biti prva faza realizacije izgradnje. Depadanse
i/ili vile dozvoljeno je raditi paralelno sa izgradnjom hotela ili u narednim fazama.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu:

Predmetna lokacija ima pristup javnoj povrini, katastarskoj parceli 2985 KO Rezevidi |,
nacina koriéenja — nekategorisani putevi, u svojini Drzave Crne Gore, sa pravom
raspolaganja Opstine Budva.

Prikljuenje na saobracajnu infrastrukturu izvr$iti prema uslovima nadleZnog organa lokalne
samouprave.

Unutar graficki prikazane granice lokacije, u skladu sa ovim UTU investitor se obavezuje
da detaljno razradi lokaciju izradom idejnog urbanisti¢ko-arhitektonskog rjesenja kojim ée
se odrediti granice urbanisticke/ih parcele/a za izgradnju hotela odnosno turistiCkog naselja,
a po potrebi i urbanisticke parcele za kompatibilne namjene (povrsine komunalne i ostale
infrastrukture-10, povrsine za pejzazno uredenje —PU).

Idejno urbanisti¢ko-arhitektonsko rjesenje se radi za cijeli kompleks i osim rasporeda
objekata i saobracajnog rjeSenja, obavezno sadrzi i idejno rjeSenje svih faza tehnigke
infrastrukture i pejzaznog uredenja. Idejnim urbanisti¢ko-arhitektonskim rieSenjem se
definiSe i faznost realizacije ovog kompleksa. Isto &ini sastavni dio tehnicke dokumentacije
za svaku pojedinacnu fazu realizacije, kao i sastavni dio idejnog rieSenja na koje se trazi
saglasnost glavnog gradskog arhitekte.

ZA ZGRADE URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE:

Oznaka katastarskih parcela: 910/1, 911, 912, 913, 914, 915, 920, 921, 922, 923, 924,
925, 927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2, 933/3 | 935, u KO Rezeviéi |,
Opstina Budva.

Povrsina lokacije: Ukupna povrsina lokacije: 31 821 m2.

Ukupna povrsina zone gradjenja van obalnog odmaka: 15 766,05 m2.

Maksimalni indeks zauzetosti: Shodno smjernicama PPNOP indeks izgradjenosti racuna
se u odnosu na povrSinu zone gradjenja i iznosi:T1 max. iz= 0.30,T2 max.iz=0.25.
Odnosno, maksimalna povrsina pod objektima iznosi:

*4.729 m2 u slu€aju izgradnje hotela (T1).

*3.941 u slucaju izgradnje turistitkog naselja (T2).

Maksimalni indeks izgradenosti: T1 max. ii= 0.8, T2 max.ii=0.7.

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP):

Max brgp = 12.612,8 m2 u sluéaju izgradnje hotela (T1)

Max brgp = 11.036,2 m2 u sluéaju izgradnje turistiékog naselja (T2)

Ukoliko podrumske etaZe objekta sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuéeg
saobracaja unutar parcele i kao takve rasterecuju javne povrsine istih sadrzaja, ne racunaju
se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obragunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obragunavaju se servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaZe i tehnigki sistemi objekta, za razliku od ostalih
funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori).

IzraCunavanje povrSina i zapremina objekata u oblasti visokogradnje vr$i se u skladu sa
Pravilnikom o nacinu obracuna povrsine i zapremine objekata (,Sl.list CG”, br. 47/13), a
prema crnogorskom standardu MEST EN15221-6.

Maksimalna spratnost objekata:
Maksimalna spratnost osnovnog objekta — hotela— pet nadzemnih etaZa, odnosno: Su+P+3,
Su+P+2+Pk, 2Su+P+2 ili 2Su+P+1+Pk



Maksimalna spratnost depadansa — &etiri nadzemne eta?e, odnosno: Su+P+2,
Su+P+1+Pk, 2Su+P+1, 2Su+P+Pk

Maksimalna spratnost vila - dvije nadzemne etaze: Su+P: P+1 ili P+Pk

Ispod svih objekata dozvoljena je izgradnja po jedne podrumske etaze. Vise objekata moze
imati i zajednicke/spojene podrumske etaze.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podruéja:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojeéem ambijentu i planiranoj
namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima, postujuci nacela kontekstualnosti prostora.

Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske i urbanisti¢ke misli, uz odgovarajuci kriti¢ki pristup,
dozvoliena su i arhitektonska rje$enja u kojima se polazeéi od izvornih vrijednosti
graditeljske bastine odredene sredine, ne preuzimajuéi direktno oblike starih estetika,
ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju
arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.

Nove turisticke objekte koji ¢e se graditi kao turistitko naselie projektovati u skladu sa
principima arhitektonskog oblikovanja i elementima tradicionalne arhitekture, koristeéi
elemente autohtonog urbanog izraza.

Pri gradnji poStovati prirodne uslove terena, posebno nagib i kroz projektnu dokumentaciju
uklopiti objekte u predione karakteristike i ambijent prostora, &ime ée i odredena lokacija
postici vidu turisticku vrijednost.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da je
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju izradeno u skladu sa planskim
dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, i osnovnih
urbanistickih parametara Za objekat i lokaciju je obezbijeden saobraéajni pristup u skladu
sa planskim dokumentom.

Za predmetni objekat, a s pozivom na &lana 218a stav 2. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata, kojim je jasno propisano da do dono$enja Plana Generalne regulacije
Crne Gore, za izgradnju objekata proizvodnje i/ili prerade koji zapo$ljavaju 50 radnika i vige,
hotela, turistickog naselja, odnosno turistitkog rizorta, kapaciteta od 150 lezajeva i vige,
obrazovanja, nauke, zdravstva, socijalnog staranja, socijalnog stanovanja, sporta, kulture i
energetike, na zemljiStu u privatnoj svojini,na zahtjev viasnika zemlji§ta, urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi se mogu izdati aktom Vlade, u skladu sa planskim dokumentom viseg reda i
propisom iz Clana 212 stav 5. ovog zakona a po prethodno pribavljenim misljenjima iz stava
1.ovog Clana i mi§ljenja organa drZzavne uprave nadleZnog za djelatnosti koja se u objektu
obavlja, Vlada Crne gore je aktom, br. 07-4925 od 29.oktobra 2020.godine, donijela
ZAKLJUCKE u kojim je utvrdeno u stavu 1. istih da se , SAVANA COMMERCIAL RETAIL
" D.0.0. iz Podgorice, “ STRATEX “ D.0.0.iz Budve, “ BRANICA HOLIDAY RESORT ¢
D.0.0.iz Budve, izdaju urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju Hotela, odnosno turistitkog naselja kategorije 5 zvjezdica na lokaciji koju &ine
katastarske parcele, br. 910/1, 911, 912, 913, 914, 915, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 927,
928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2, 933/3 i 935,sve K.O. ReZeviéi |, Opstina
Budva, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podrugje Crne Gore (,SI.
list CG“, br. 56/18).

U spisima predmeta ima Izjava projektanta D.O.0.“ STUDIO GRAD , Podgorica, br. 15/21
od 11.03.2021.godine u kojoj je utvrdeno da je Idejno rjesenje uradeno u skladu sa



urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, br. 07-4925 od 29.10.2020.godine te da je isto usaglaseno
sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju koje su date citiranim urbanisti¢ko-
tehniCkim uslovima i osnovnim urbanisti¢kim parametrima datim u tim urbanisticko-
tehnickim uslovima ( namjena, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnos
prema gradevinskoj liniji, udio slobodnih i zelenih ppovrsina), infrastrukturnim zahtjevima
koji su dati u urbanisticko-tehni¢kim uslovima.Dat je tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih
urbanisti¢kih parametara.

Takode je data i Izjava licencirane geodetske organizacije , Geos , D.0.0.iz Podgorice u
kojoj je utvrdena identifikacija lokacije na kojoj se planira izgradnja predmetnog objekta te
utvrdeno da preklapanjem granice lokacije za izgradnju turistickog naselja kategorije 5
zvjezdica Cine kat.parcele, br. 910/1, 911, 912, 913, 914,915, 920, 921, 922, 923, 924, 925,
927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2, 933/3, i 935 sve K.O.Rezeviéi |,
Opstina Budva i formiraju lokaciju za izgradnju turistickog naselja, kategorije 5 *, definisanu
urbanisticko-tehnickim uslovima.U navedenoj Izjavi, utvrdeno je da je predmetnoj lokaciji,
objektima na lokaciji, obezbijeden javni kolski pristup, sa katastarske parcele, br. 2985
K.O.ReZevi¢i koja je u vlasni§tvu Crne Gore sa pravom raspolaganja Opétine Budva a
shodno ¢lanu 10 stav 10. Zakona o drzavnoj imovini (,Sluzbeni list Crne Gore ,, br. 21/09,
40/11), kojim je utvrdeno je da su dobra u opstoj upotrebi, dobra koja su dostupna svima
pod jednakim uslovima i njihova upotreba se vr§i bez posebnih dozvola ili odobrenja
nadleznog organa ( putevi, trgovi, vodotoci, luke, aerodromi, gradski parkovi).

Uvidom u Listove nepokretnosti, izdatih od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
utvrdeno je sledece: Naime, uvidom u List nepokretnosti 759-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-2989/2021 za
kat.parcele, br. 911, 912, 913 sve K.O.ReZeviéi |, utvrdeno je pravo svojine ,, Branica
Holiday Resort , D.0.0.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 819-prepis, izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-2991/2021 za
kat.parcele, br. 914, 920, 923,924, 925, 927, 928 i 936, sve K.O.ReZeviéi I, utvrdeno je
pravo svojine , Stratex , D.O.0.Budva . Uvidom u List nepokretnosti 775-prepis, izdat od
strane Uprave za katastar i drZzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br.104-919-
2992/2021 za kat.parcelu br.915 K.O.RezZevi¢i | utvrdeno je pravo susvojine , Branica
Holiday Resort , D.O.0.Budva i, Stratex , D.O.0.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 501-
prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br.
104-919-2993/2021 za kat.parcele, br. 921 i 922 sve K.O.ReZeviéi |, utvrdeno je pravo
susvojine za , Branica Holiday Resort , D.O.O.Budva i , Stratex , D.0.0.Budva. Uvidom u
List nepokretnosti 304-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
Podrucna jedinica Budva, br. 104-919-2994/2021 za kat.parcele, br. 937, 938 i 939 sve
K.O.RezeviCi | utvrdeno je pravo svojine za , Branica Holiday Resort , D.O.0.Budva.
Uvidom u List nepokretnosti 113-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-2995/2021 za kat.parcele, br. 930, 932,
933/1, 933/3 935 sve K.O.ReZeviéi |, utvrdeno je pravo svojine za , Savana Commecial
Retail , D.O.0.Podgorica. Uvidom u List nepokretnosti 1264-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, Podru¢na jedinica Budva, br. 104-919-2996/2021 za
kat.parcelu br. 933/2 K.O.ReZeviéi |, utvrdeno je pravo svojine za, Savana Commecial
Retail , D.O.0.Podgorica. Uvidom u List nepokretnosti 769-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-2990/2021 za
kat.parcelu br.910/1 K.O.Rezeviéi |, utvrdeno je pravo svojine za , Branica Holiday Resort



» D.0.0.Budva. Kako je izmedu imenovanih zaklju¢en Ugovor o zajedni¢kom ulaganju -
Notarski zapis, UZZ BR. 170/2022, od 10.08.2022.godine, izmedu D.O.O. » STRATEX ,
Budva, SAVANA COMMERCIAL RETAIL ” D.O.O. iz Podgorice i “ BRANICA HOLIDAY
RESORT * D.0.0.iz Budve, to saglasno navedenom, stekli su se uslovi za legitimaciju
investitora, shodno &lanu 91 st. 1 i 3 tagka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat gradi na osnovu prijave
gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog i dokaz o
pravu svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiStu ( list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, a s pozivom na &l. 87.st4. tad.1. a
u vezi Clana 218 a st.2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, shodno
ZAKLJUCCIMA VLADE CRNE GORE,br. 07-4925 od 29.oktobra 2020.godine, Glavni
drzavni arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitorima |,
SAVANA COMMERCIAL RETAIL " D.0.0. iz Podgorice, “ STRATEX “ D.0.0.iz Budve, “
BRANICA HOLIDAY RESORT“D.0.0.iz Budve, naidejno rieSenje arhitektonskog projekta
za izgradnju Turistikog naselja 5*- T2 — fazna izgradnja, BRGP 10.914,00 m2, na lokaciji
koju Cine katastarske parcele: 910/1, 911, 912, 913, 914, 915, 920, 921, 922, 923, 924, 925,
927, 928, 936, 937, 938, 939, 930, 932, 933/1, 933/2, 933/3 i 935,sve K.O. Rezevidi |,
Opstina Budva, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podrugje Crne
Gore (,SI. list CG*, br. 56/18), u pogledu propisanih smjernica za oblikovanje i
materijalizaciju, i osnovnih urbanisti¢kih parametara iz urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova:
indeks zauzetosti — 0,25 ( propisan UTU - 0,25), indeks izgradenosti 0,69 (propisan UTU
- 0,70), spratnosti objekta Hotela od 5 (pet) nadzemnih etaza (propisana UTU 5 (pet)
nadzemnih etaZa i jedna podzemna), spratnosti vila - 2 (dvije) nadzemne etaze i jedna
podzemna (propisana UTU 2 (dvije) nadzemne etaze i jedna podzemna), i ostvarenim
odnosom prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izloZzenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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