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" VELJA VODA Lux" D.0.0.
TIVAT

Predmet: Izjadnjavanje stranke o rezultatima ispitnog postupka po €1.111, st 12 Zakona
0 Upravnom postupku.

Presudom Upravnog suda Crne Gore, U.br. 3847/21 od 22.11.2023, godine, poniSteno je
rieSenje Ministarstva ekologije, prostornog planiranja | urbanizma - Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte — Glavni Drzaynj arhitekta, broj: 05-598/8 od 21.07.2021. godine kojim
|e ustavu | dispozitiva osporenog riesenja, prekinyt postupak, pokrenut zahtjevom pravnog

k_atastarske parcele, br. 2204/2 2204/1, 2203/1, 2205/1 . 2203, 2203/2, ‘3101 12205/2 i na

U odlugujuéim razlozima iz obrazloZenja citirane Presude Upravnog suda Crne Gore, U. br
3847/21 od 22 11.2023. godine, utvrdeno je da je " Ocjena Suda je da donogenje novog
Prostornog urbanistickog plana Opstine Budva, ne Predstavija razlog za prekid upravnog
postupka |, kako to pogresno nalazi tuzeni organ koji je zanemario Cinjenicu da postojec;
Detaljni urbanistiéki plan " Budva Centar Opstina Budva ( * Sluzbeni list Crne Gore "
opstinski propisi, broj 32/08, 25/11 | 21/14), nije stavijen van snage. Stavige, donijeta je

gradenje na dijelu prostora u granicama obuhvacenim Odlukom o dono$enju Detaljnog
urbanistickog plana “ Budva — Centar “, te po ocjeni Suda nije bilo mjesta prekida postupka
u konkretnoj upravnoj stvar; “.

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora I izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23), utvrdena su ovlaéc’:en;a
Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista |li gradskog parka u pggledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje materijalizaciju 1z élana 55 stav 2 tapka 3i
stav 3 ovog zakona; | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks nzgraerq_stl, mdelfs
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevmslgo; liniji); 2) f:iaje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se




Clanom 73 stav 2 Zakona €ini obaveznost uskliadenosti idejnog riesenja kao vrste tehnicke
dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnicko tehnickim uslovima ovim zakonom, posebnim
Propisima i pravilima struke

Shodno &lanu 111.st.1. | 2. Zakona o upravnom postupku (“SluZbeni list Crne Gore* br,
56/14, 20/15,40/16 i 37/17), u kojem je utvrdeno daje prije donosenja riesenja, javnopravni
organ duzan, osim u slucajevima iz &lana 113 Ovog zakona, da obavijesti stranky o
rezultatima ispitnog Postupka te da stranka ima Pravo da se izjasni o rezultatima ISpitnog
postupka, ovo ministarstvo, Direktorat Za sprovodenje drzavnih smjernica u oblast)
arhitekture, a radi izjasnjavanja na rezultate Ispitnog postupka, obavjestava vas ¢
sledec¢em:

riesenje arhitektonskog projekta za za izdavanje saglasnosti na idejno riesenje za izgradnju
predmetnog objekta na opisanoj lokaciji i utvrdilo sledece cinjeniéno stanje:

zahtjevu "VELJA VODA LUX “ D.O.O Tivat za izdavanje saglasnosti na idejno rjesenye
arhitektonskog  projekta, koje je izradeno od strane projektanta "Arhi.Pro
Montenegro'D.0.0. Tivat, D.0.0. Tivat, ovjereno elektronskim potpisom od 06.06.2024. u
08:22:25, za izgradnju turistitkog objekta — Hotela sa pet zvjezdica, BRGP pogizemne i
nadzemnih etaza 2.420,83+5.307,50=7.728,33 m2, na lokaciji koja se nalazi u okviru Bloka
14, kvarta 7, na dijelu urbanisticke parcele UP14.1, kojeg éine katastarske parcele, br.
2204/2, 2204/1, 2203/1, 2205/1, 2203, 2203/2, 31011 2205/2 i na djelovima kat. parc;el_az, br.
2208/1, 2207 i 2206 sve K.O. Budva, Opstina Budva, u zahvatu Detalinog urbanistickog




plana "Budva Centar — izmjene i dopune" , Op§tina Budva ("Sluzbeni list Crne Gore"
opstinski propisi, br.25/11), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata |
osnovnih urbanistiékih Parametara indeksa zauzetosti 0,30 (Planom propisan 0,30),
ndeksa izgradenosti 1.80 (Planom propisan 1,81), spratnosti objekta: Po(G)+Pr+55+Te
(Planom preporucena / neobavezujuéa spratnost Po/Su+Pr+5S), ostvarenim odnosom
Prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim prikljuékom objektu i lokaciji, utvrdilo e
sledece Cinjeniéno stanje:

Naime, uvidom u Detaljni urbanisti¢ki plan “Budva Centar “ — izmjene i dopune
(Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi, br. 25/11), utvrdeno je da su propisane
Smjernice za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata:

OPSTI USLOVI GRADENJA - Osnovni uslovi

Dozvoljeno je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanistickoj parceli. Svi
potrebni urbanisti¢ki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafiékih priloga list
6.0 ,,Regulaciono reSenje“ i list 5.0 »Nivelaciono resenje" i urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima za svaku namjenu, kojim se definigu parametri maksimalne vrijednosti koje
Se ne mogu prekoraéiti i od njih se moze odstupiti na nize vrednosti. Iskazana BRGP
podrazumeva iskljucivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljuéeni

pPotpuno il delimiéno delovi objekata (garaze, podrumi, sutereni).

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana sy resenje
predlozeno od strane planera i nijesu obavezujuéi. Gabariti planiranih objekata
odredivace se na Osnovu zadatih urbanisti¢kih (obavezujuéih) pParametara, koji se
iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz
obavezno postovanje gradevinske | regulacione linije objekata, prikazanih u
grafickom prilogu Plana. Koeficijent izgradenosti Je fiksan, a koeficijent zauzetosti
fleksibilan. Operisuéi Sa ova dva parametra odreduje se spratnost | slobodne
povrsine na parceli.

je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru Grafickog priloga
- »Regulaciono resenje” list 6.0 i »Nivelaciono resenje” list 5.0. Boéne gradevinske
linije odredene su u grafickim prilozima i definisu osnove | predstavljaju liniju do koje
se moze graditi. U ostalim slucajevima, boéna gradevinska linija je utvrdena u uTu
za svaku pojedinaénu namjenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavija moguénost poviacenja prizemlja il

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prela;e grad'e\(insku
liniju prama neizgradenim javnim povrsinama (zelenilo i saobrgéajmce) najvise do
1,20 m, na minimalnoj visini od 3.0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog
terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu

sa planiranim gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgra(.i-nje. iz ovog pl_ana. lf
prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za garaze, koji




moze da obuhvati cijelu urbanisti¢ky parcelu, Sto omogucava da podzemno gradenje
moze i¢i do regulacione inije.

Postavijanje objekata u odnosu na susedne parcele:

Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna
saglasnost suseda.

Regulacija gradenja prema nZadnjem* dvori$tu suseda predvidena je u obliku dva
odstojanja: odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruza
mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima: odstojanje do 400cm, za koje je
potrebna saglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa standardnim
parapetima.

regulacije sa planiranim mogucnostima konacnog uoblicavanja fizi¢kih struktura
urbanistickih parcela.

Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima moze se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se postuju striktno Zzadate: gradevinske linije;

Urbanistic¢ki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisti¢ku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenost i spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u
stavci Urbanisticki pokazatelji po blokovima i urbanistickim parcelama.

Objekti u zoni rekonstrukcije i obnove mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom l
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. Najveéi dopusteni indeks zauzetosti

podzemne etaze iznosi 1.0 (100%).

Kvart 1 (B1A, B1B):

U odnosu na postojece funkcionisanje predmetnoq prostora koji obqhvata podrucje na
krajnjem juznom delu planskog obuhvata koja se neposredno nadovezuje na prostor S{aro_q
grada, planira se zaokruzenje i podizanje kvaliteta hotelskoq kompleksa' Avafaﬁ(Doveca;:ue
kapaciteta i prosirenje ponude sadrzaja, zajedno sa dovr§enjem | ureden/em.apdriumam? oq
naselja), hotela Mogren, uredenjem i adekvatnim tretmanom olvorenog prostora trga sa




podrucja Plana, njegovoj morfoloski najistaknutijoj tacki Dlanirano je formiranje zone koja
asnovniom namenom obuhvata povrsine turistickih _naselja i hotela sa pratecim
uqostiteljskim, zabavnim I rekreativnim sadrZzajima i uredenim otvorenim prostorima. (J dely
kvarta koji Gini prelaznu sponu izmecdu kompaktne zone hotelskin kompleksa i sredisnjeq
poteza uz Setaliste (deo bloka 1b), osnovnom namenom predviden je razvoj poslovnih
defatnosti (trqoving | usluzno zanatstvo, ugostitelistvo, hotelijerstvo, itd ). Uz moquénost
izgradnje _hotelskih kapaciteta | ugostiteljsko-smestajnin kapaciteta. Na prostoru
Losmatranog kvarta predviden e umeren rast postojece fizicke Strukture, | u skladu sa
novoplaniranim_sadrZajima izqradnja objekata cife nivelacione karakteristike podizavajuy
kako funkcionisanje planiranih sadrzaja | kapaciteta, tako Lprepoznatiiiv identitet prostora
Preporucena Spratnost p+Mz+9

Uslovi za izgradnju turistiékih kapaciteta:

sadrzaja. Urbanisti¢ki normativi i standardi za izgradnju turistickih kapaciteta
Propisani su “Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima | kategorizaciji
ugostiteljskih objekata" ("Sl. list RCG", br. 23/2005).

Turisticko naselje je specifi¢na vrsta ugostiteljskog objekta za pruzanje usluga

smjestaja, pripremanja i usluzivanja hrane i pica, koji u svom sastavu obuhvata vise
odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica sa najmanjim kapacitetom od 50
smjestajnih Jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i raznim drugim turistiékim
sadrzajima.Hotelski kompleks “Avala” je planiran kao turisticko naselje u obuhvtuy
ovog Plana. Apart-hotel je ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i usluge
pripremanja | usluzivanja hrane i pi¢a, po pravilu sa najmanje sedam potpuno
opremljenih i namjestenih apartmana. Condo hotel je vrsta hotela, kategorije
najmanje Getiri zvjezdice, Eije su smjestajne jedinice u Svojini vise subjekata koje su
predmet prodaje i pojedinacno se upisuju u  zemljisne knjige, sa teretom da
smjestajnim jedinicama upravlja menadzment kompanija i da smjestajne jedinice
moraju biti u komercijalnoj funkciji kompanije najmanje 10 mjeseci u toku
kalendarske godine.

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razli¢itih oblika od slobodnostojeéih,
slobodnostojeéih objekata na parceli ili preko nizova, pa do sklopova otvorenih ili
zatvorenih gradskih blokova.

Oblik i veli¢ina gabarita turisti¢kih objekata u grafickim prilozima je data kao simbol
i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se posStuju striktno zadate:
gradevinske linije, regulacione linije | indeksi; maksimalna povrsina pod objektom,
odnosno objektima na parceli koja nije fiksna, moze biti i manja; maksimalna bruto
razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisti¢ku parcelu (i.ndeks zauzt_etosti,
izgradenosti | spratnost), namjena povrsina i planiranih objekat_a i c{rugo, d.atnwsu- u
tabeli | grafickom prilogu Urbanisticki pokazatelji po blokovima i urbanisti¢kim

parcelama.




Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisanepovrsine pod objektom i Spratnost, a ove vrijednosti mogu biti
i manje

Krovovi mogu biti ravni I preporuéuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za
okupljanje turista.

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA
Principi oblikovanja

Arhitekturom objekata treba teziti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog
izraza karakteristiénog Za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera.
Oblikovanje planiranih objekata mora bitj uskladeno sa kontekstom u kome objekat

karakteristi¢no za stambene objekte); postovanje i zastita postojeci likovnih i urbanih
vrednosti mikroambijenata; Prepoznavanje vaznosti uloge objekta u gradskom tkivuy

odnos izgradeno-neizgradeno; odnos prema prirodnom okruzenju izrazen kroz
afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko objekata; postovanje izvornog
arhitektonskog stila u sluéajevima izvodenja naknadnih radova na objektima ukoliko
Se 0 objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti; koriscenje svedenih jednostavnih
formi za objekte namenjene stanovanju; koriSéenje arhitektonski atraktivnih i
upecatljivih formi i oblika za objekte koji Svojom pozicijom inamenom predstavijaju
potencijalno nove simbole u gradskom okruzenju - koriscenje kvalitetnih i trajnih
materijala;kori§éenje prirodnih lokalnih materijala.

Elementi oblikovanja i materijalizacija;

materijalizacije.

Objekti u samom centru grada namenjeni razvijanju usluga, trgovine i poslovanja
predstavljaju jedan od kljuénih faktora u formiranju vizuelnog identiteta i karaktera




gradske celine, Oblikovanje ovih objekata treba da odaje jasan, odmeren,
ekskluzivan karakter gradskog centra. Primenjeni materijali moraju biti kvalitetni,
trajni i vizuelno nenametijivi. Sama pozicija pojedinih objekata u gradskom centry
neminovno sa sobom nosi i nameée ulogu repera prostora, kao dodatne
odgovornosti koja se stavlja pred planirani objekat i koja usmerava i odredjuje
kriterijume oblikovanja. U tom kontekstu se namece moguénost Planiranja |
pozicioniranja novih gradskih simbola- objekata koji ce planiranom visinom i
oblikovanjem postati novi reperi u gradskom okruzenju.

Ugostiteljski objekti u koje ulaze objekti namenjeni ekskluzivnim ugostiteljskim
sadrzajima, kao i hotelski kompleksi, predstavijaju kategoriju kod koje je pojam

IZJAVA ODGOVORNOG INZENJERA ARHITEKTURE:

Da je Idejno riesenje arhitektonskog ugostiteliskog objekta za smjesta] turista (hotel sa
pet zvjezdica) na lokaciji koja se nalazi u Bloku 1B, dio Urbanisticke Parcele 1.17e, koji
Cine kp. 2429/1, 2430 KO Budva, Opstina Budva, Crna Gora u zahvaty Detaljinog
urbanistickog plana,Budva Centar -izmjene | dopune" (S. list Crne Gore - opstinski propisi
br. 25111 ), u Budvi j | katastarska parcela 2429/2 KO Budva, izradeno u skladu sa
smjernicama planskog dokumenta i urbanisti¢ko-tehnickinh uslova, za oblikovanje |
materijalizaciju iz &lana 55 stay 2 tacka 3 | stav 3 zakona | osnovnih urbanistickih
parametara, (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta, |
0dnos objekta prema gradevinskoj liniji).

Prema ¢lanu 53 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19
od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020) Lokacija za gradenje je prostor koji se privodi
namjeni, u skladu sa urbanistiéko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim
planskim dokumentom. Lokacija moze biti jedna ili vise katastarskih parcela, jedna
ili vise urbanistiékih parcela, dio jedne ilj djelovi vise urbanistic¢kih parcela.

Uvidom u List nepokretnost; 3749-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
Jedinica Budva, utvrdeno je svojina * Velja Voda Lux " D.0.0 Tivat na kat. parcelama, br,
22031, 2203/3, 2204/1 i na 2205/1 sve KO.0O.Budva. Uvidom u List nepokretnosti 3018-

K.OBudva u naravi javni putevi. U spisima predmeta postoyl saglasnost © Uniprom *
DOOBudvadaDOO * Vella Voda Lux "D OO Tivat moze koristiti prolaz preko kat,
parcele 2201/1 K.O.Budva, upisane u List nepokretnosti 315 K.O.Budva a koja se granici
sa urbanistickom parcelom 141




Saglasno izlozenom &injeniénom stanju, trazeno izjasnjenje na osnovu ovako utvrdenog
¢injenitnog stanja, potrebno je dostaviti ovom Javnopravnom organu U roku od 5 dana od
dana priiema ovog riesenja

Ukoliko u ostavijenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju, ovo Ministarstvo ce
postupiti u skiadu sa ¢lanom 112 stav 3. Zakona o upravnom postupku | donijeti riesenje
bez izjasnjenja stranke.

OBRADILA
Nacelnica Direkcije
NataSa Pavicevi¢, dipl pravnik

o )

Dostavljeno.
- Naslovu:
- Opstini Budva, Sekretarijat za zagtitu imovine- Trg Sunca
- ala,




