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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 09-1875/5
Podgorica, 28.12.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 46 i &lana 88. stav 2. Zakona
o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20), Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu ,K.D.P Promotion and Investmens
Limited® dio stranog drustva iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rie$enje
arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog kompleksa kategorije 5* na UP broj 1 koju
Cine kat.parcele broj 1668/1, 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5, 1668/6, 1668/7, 1668/8,
1668/9 i 1668/10 KO Rezeviéi |, u zahvatu Urbanistitkog projekta ,Turisticko naselje
Skocidevojka” ( “Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi“ br.07/09) Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,K.D.P Promotion and Investmens Limited” dio stranog drustva
iz Podgorice, na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistiékog kompleksa
kategorije 5* na UP broj 1 koju €ine kat.parcele broj 1668/1, 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5,
1668/6, 1668/7, 1668/8, 1668/9 i 1668/10 KO Rezevici |, u zahvatu Urbanistitkog projekta
»Turisticko naselje Skocidevojka” ( “Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi* br.07/09)
Opstina Budva, bruto razvijena gradevinska povr$ina podzemnih i nadzemnih etaza
80.419,00 m? (planom zadata povr§ina nadzemnih etaza 75.543,00 m2 — ostvarena
55.432,00 m?), indeks izgradenosti 1,11 (planom zadato 1,51), indeks zauzetosti 0,23
(planom zadato 0,23), spratnost objekata 7Su+P+7 za centralni objekat i P+1 za vile
(planom nije zadata spratnost) ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijeden
kolski prilaz objektima na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-1875/1 od 12.11.2021.godine Glavnom drzavnom arhitekti obratio se
,K.D.P Promotion and Investmens Limited“ dio stranog dru$tva iz Podgorice, na idejno
riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog kompleksa kategorije 5* na UP broj
1 koju Cine kat.parcele broj 1668/1, 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5, 1668/6, 1668/7,
1668/8, 1668/911668/10 KO Rezevi¢i, u zahvatu Urbanisti¢kog projekta , Turisticko naselje
Skocidevojka” (“SluZbeni list Crne Gore- opstinski propisi“ br.07/09) Opstina Budva, bruto
razvijena gradevinska povrSina podzemnih i nadzemnih etaza 80.419,00 m2 (planom
zadata povrSina nadzemnih etaza 75.543,00 m2 — ostvarena 55.432,00 m2), indeks
izgradenosti 1,11 (planom zadato 1,51), indeks zauzetosti 0,23 (planom zadato 0,23),
spratnost objekata 7Su+P+7 za centralni objekat i P+1 za vile (planom nije zadata



spratnost) ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji i obezbijeden kolski prilaz objektima
na vlasni¢kim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavhom drzavnom arhitekti,
sliedeCu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehniéke uslove broj: 06-332/21-219/4 izdate
04.06.2021.godine od strane Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj Opstina Budva; List
nepokretnosti br.104 KO ReZeviéi | — prepis za katastarske parcele broj 1668/1 i 1668/11
KO Rezeviéi I; List nepokretnosti br.1004 KO ReZeviéi | — prepis br. 104-919-19665/2021
od 22.12.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva za
katastarske parcele broj 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5, 1668/6 | 1668/9 KO Rezevidi I:
List nepokretnosti br.1005 KO Rezeviéi | — prepis br. 104-919-19664/2021 od
22.12.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva za
katastarske parcele broj 1668/7 i 1668/8 KO Rezeviéi |; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara; Izjavu ovladéene geodetske
organizacije; i Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enogj
digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozZivih
spisa predmeta,Glavni drzavni arhitekta odlutio je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlascenja
Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalita ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 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 priviemenog 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 urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih 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 turistiko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti€ki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smjernicama iz planskog dokumenta Urbanistitkog projekta “Turistiéko naselje
Skocidevojka” (,SluZbeni list Crne Gore“ — opstinski propisi br. 07/09), Opétina Budva, na
UP broj 1 koju €ine kat.parcele broj 1668/1, 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5, 1668/6, 1668/7,
1668/8, 1668/9i 1668/10 KO Rezevici |, u zahvatu Urbanisti¢kog projekta , Turisticko naselje
SkoCidevojka” (“SluZzbeni list Crne Gore- opstinski propisi‘ br.07/09) Opétina Budva,
prostornim planom opstine Budva predmetni prostor je predviden je za izgradnju turisti¢kih
sadrzaja — “turizam i komplementarne aktivnosti”. Programskim zadatkom ukazano je na
turisticki imperativ visokog turizma koji trazi izuzetnu ambijentalnu autenti€nost i ponudu
usluga. Prostor koji obraduje Urbanisticki projekat planski karakterise:

- planiranje novih sadrzaja ekskluzivnog turizma;

- planiranje nivih sadrzaja turistickog stanovanja;



- stvaranje uslova za infrastrukturno opremanje prostora

- stvaranje uslova za povezivanje sadrzaja turistickog kompleksa sa sadrzajima u
kontaktnoj zoni Morskog dobra

- uredenje prostora uz Magistralu i formiranje pristupa predmetnom prostoru.

Planirana mreZa saobradajnica bazira se na uklapanju u rjeSenje saobracajnica iz
Prostornog plana opStine Budva, razdvajanju saobraéajnih tokova na primarne i
sekundarne i uklapanju postoje¢ih saobracéajnica u saobrac¢ajnu mreZu kontaktnih zona.
Ostali dio mreze Cine pristupne ulice urbanistickim parcelama i lokacijama. Trase novih
saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu su prilagodene terenu, a prikljucak koti
Jadranske magistrale. Gradevinska linija, visinska i horizontalna regulacija su instrumenti
za definisanje osnovnog sistema regulacije. Visinska i horizontalna regulacija definisana je
zadatim maksimalnim indeksima (indeksom zauzetosti i indeksom izgradenosti) i
maksimalnom spratnoS¢u za svaku urbanisti¢ku parcelu. Spratnost objekta — hotela, apart
hotela i depandansa zavisi od izabranih indeksa, odnosno njihove kombinacije. Planom je
definisan maksimalni indeks izgradenosti | maksimalni indeks zauzetosti. Kombinovanjem
indeksa moZe se ostvariti razli¢ita spratnost objekta (hotela) na nacin da se dio objekta
gradi sa ve¢om visinom i predstavlja reper (kula), ¢ime se ne smiju prekoraditi maksimalni
parametri zadati Urbanisti¢kim projektom.

Unapredenjem arhitektonskih i likovnih vrijednosti objekata prilikom njihovog
projektovanja kao i uredenjem slobodnih povr§ina i partera, stvori¢e se ukupna dobra slika
kompleksa. Faznost gradenja, predvidena projektnom dokumentacijom, mora biti
definisana na nacin da jedna faza bude funkcionalna, prostorna i oblikovna cjelina. Objekti
moraju biti gradeni od najkvalitetnijih materijala, a svojim izgledom i sadrzajima predstavljati
svojevrsnu atrakciju.

Uvazavajuci izuzetnu vrijednost lokacije i planirane veée gradevinska zahvate na
urbanistickim parcelama UP 1 i UP 2, obavezno je sprovodenje Javnog medunarodnog
konkursa za izradu Idejnih urbanisti¢ko-arhitektonskih rie§enja.Konkurs priprema i sprovodi
opstina Budva u saradnji sa nadleznim Ministarstvom. Razlog za uslovljavanje Javnog
konkursa ili angazovanje arhitekata dobitnika svjetskih nagrada u oblasti arhitekture,na
izradi Idejnog urbanisti¢ko-arhitektonskog rje$enja, su smjernice PPO Budva koji prostor
(UP 1) defini8e kao ekskluzivni turisticki kompleks sa 1500 kreveta, koji bi oplemenio obalu
i u€inio jo$ atraktivnijim stjenoviti odsjek obale,a prostor (UP 2) je ocijenjen kao atraktivan
zbog vec formiranog kulturnog pejzaza i formiranja atraktivnog ulaska u turisticko naselje
Skocidevojka. 1zuzetno od ovog, Javni medunarodni konkurs se, prema odluci opstine
Budva i nadleZnog organa — Ministarstva, ne sprovodi u slu¢aju angaZovanja arhitekte
dobitnika Pritzkerove nagrade ili RIBA nagrade (Royal Institute of British Architects).
Prilikom rjeSavanja ovih kompleksa moguc¢a su varijantna rje$enja u okviru zadatih uslova
dozvoljene gradevinske bruto povrsine objekata i broja kreveta.

Na urbanistiCkoj parceli broj 1 planirana je izgradnja hotela, apart hotela sa
depandansima i vila sa svim potrebnim sadrzajima u skladu sa Pavilnikom o klasifikacij,
minimalnim uslovima | kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sl.list RCG 23/05). Vile
predstavljaju turisticke objekte koji sluze za odmor jedne ili viSe porodica sa potrebnim
osobliem i vrhunskim komforom (Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sl. list RCG 23/05). Zbog specificnosti luksuznog
tretmana,krajnji izgled i kapacitet hotela i vila mora se utvrditi kroz Idejno urbanisti¢ko-
arhitektonsko rjeSenje koje ée biti rezultat sprovedenog Javnog medunarodnog konkursa,
a u okviru zadatih uslova i parametara. Kombinovanjem svih tipova objekata ne smije se
pre¢i maksimalni zadati indeks izgradenosti kao i dozvoljeni broj kreveta. Arhitektura hotela



mora biti reprezentativna, uklopljena u prirodni ambijent uz moguénost kori§éenja
tradicionalnih materijala i elemenata na savremen nacin tako da predstavlja atrakciju.
Arhitektura objekata moze imati slobodnu savremenu formu, mora biti reprezentativna,
uklopliena u prirodni ambijent, sa moguéno$cu primjene tradicionalne arhitekture i
tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremen nagin.

Za predmetnu katastarsku parcelu predvideni su sledeéi parametri: bruto razvijena
gradevinska povr§ina BRGP=75.543,00 m?, indeks zauzetosti 0,23, indeks izgradenosti
1,51, dok spratnost odnosno visina objekata nije predvidena planom.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je idejno arhitektonsko rjeSenje izgradnje turistickog kompleksa kategorije 5*, projektovano
od strane ,ARHITEKTONSKI STUDIO AIM* d.o.o. Podgorica, izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa
osnovnim urbanisti€kim parametrima: bruto razvijena gradevinska povrsina podzemnih i
nadzemnih etaZza 80.419,00 m? (planom zadata povr§ina nadzemnih etaza 75.543,00 m2 —
ostvarena 55.432,00 m?), indeks izgradenosti 1,11 (planom zadato 1,51), indeks zauzetosti
0,23 (planom zadato 0,23), spratnost objekata 7Su+P+7 za centralni objekat i P+1 za vile
(planom nije zadata spratnost). Odnos prema gradevinskoj liniji je ispostovan, a kolski prilaz
je obezbijeden preko katastarskih parcela 1668/2 i 1668/11 K.O. ReZeviéi | koje su u
vlasnistvu investitora.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZena lIzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o tanoj lokaciji planiranog kompleksa i kolskog prilaza objektima kompleksa.

Konstatovano je da je zadovoljen uslov angazovanja arhitekte dobitnika RIBA
nagrade (Royal Institute of British Architects), te se shodno odluci Opstine Budva i
nadleznog organa — Ministarstva, ne sprovodi Javni medunarodni konkurs. U prilog ovome,
dostavljen je dokaz da je autor i saradnik, arhitekta Carlos Ferrater, kao osniva¢ Office of
Architecture in Barcelona (OAB) dobio nagradu International Fellow FRIBA (Royal Institute
of British Architects) 2011. godine, kao i potvrda Royal Institute of British Architects od
23.04.2021. da se ova nagrada smatra RIBA nagradom.

Takode, dostavljen je i ugovor — Agreement for design services, zaveden kod
LARHITEKTONSKI STUDIO AIM* d.o.0. Podgorica pod brojem 44/21 od 16.06.2021.
godine izmedu investitora i projektanata.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
su arhitektonske karakteristike predlozenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, kao i urbanistickim parametrima
predvidenim za katastarske parcele 1668/1, 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5 1668/6,
1668/7, 1668/8, 1668/9 i 1668/10 K.O. Rezevi¢i |, u zahvatu Urbanistickog projekta
,uristicko naselje Skocidevojka“ (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi br. 07/09),
Opstina Budva.

Uvidom u List nepokretnosti br.104 KO RezZeviéi | — prepis utvrdeno je da su
predmetne katastarske parcele broj 1668/1 i 1668/11 KO Rezevi¢i | u svojini ,K.D.P
Promotion and Investmens Limited” dio stranog drustva iz Podgorice u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.1004 KO RezZeviéi | — prepis br. 104-919-19665/2021
od 22.12.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva
utvrdeno je da su predmetne katastarske parcele broj 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5,
1668/6 i 1668/9 KO Rezeviéi | u svojini ,K.D.P Promotion and Investmens Limited” dio
stranog drustva iz Podgorice u obimu prava 1/1.



Uvidom u List nepokretnosti br.1005 KO ReZevi¢i | — prepis br. 104-919-19664/2021
od 22.12.2021.godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Budva
utvrdeno je da su predmetne katastarske parcele broj 1668/7 i 1668/8 KO Rezeviéi | u
svojini ,K.D.P Promotion and Investmens Limited” dio stranog drustva iz Podgorice u obimu
prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,K.D.P Promotion and investments limeted*
d.o.o iz Podgorice, na idejno arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane
LARHITEKTONSKI STUDIO AIM* d.o.o. Podgorica, za izgradnju turistickog kompleksa
kategorije 5* na UP broj 1 koju €ine kat.parcele broj 1668/1, 1668/2, 1668/3, 1668/4, 1668/5,
1668/6, 1668/7, 1668/8, 1668/9 i 1668/10 KO ReZevici |, u zahvatu Urbanistickog projekta
.Juristicko naselje Skocidevojka” ( “Sluzbeni list Crne Gore- opSstinski propisi“ br.07/09)
Opstina Budva u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanisti¢kih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odlu€eno 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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