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Podgorica, 27.01.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drZzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu é&lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 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), rie$avajuci po zahtjevu “ALLAMONT” D.O.O.
iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
Hotelskog objekta 4*-5%, projektovanog od strane ,A-TEAM“ d.o.o. iz Kotora, na dijelu
urbanistiCke parcele br. UP 11a, Bloka B, na katastarskim parcelama broj 341/1 i 340/21
K.O. Sveti Stefan, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Przno Kamenovo |l — za dio
Kamenovo — Vrijesno Il — dio Sipkov Kr§“, Budva (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj
01/14), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost “ALLAMONT” D.0O.0. iz Budve, na idejno riesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju Hotelskog objekta 4*-5*- fazna izgradnja, projektovanog od strane ,A-
TEAM® d.o.o0. iz Kotora, na dijelu urbanisti¢ke parcele br. UP 11a, Bloka B, na katastarskim
parcelama broj 341/1i340/21 K.O. Sveti Stefan, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
,Przno Kamenovo Il — za dio Kamenovo — Vrijesno Il — dio Sipkov Kr§*, Budva (,SI. List
Crne Gore, opstinski propisi, broj 01/14), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekta, i ispoStovanim osnovnim urbanistickim parametrima: maksimalna
zauzetost za dio up 11a iznosi 1697,0x0,974=1653,0 m2 i maksimalna BRGP-izgradenost
za dio up 11aiznosi 3830,0x 0,974=3730,0 m2,spratnosti objekta Po4+Po3+P02+Po1+P+2
(planom zadato Po/Su+P+2), i odnosom prema gradevinskoj liniji. Kolski i pjesacki prilaz
obezbijeden je sa planirane saobraéajnice.

Obrazlozenje

Aktom broj 01-1185/1 od 29.06.2021.godine Glavnom drzavnom arhitekti obratili su
se “ALLAMONT” D.O.0O. iz Budve, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju Hotelskog objekta 4*-5*- fazna izgradnja,
projektovanog od strane ,A-TEAM" d.o.o. iz Kotora, na dijelu urbanisticke parcele br. UP
11a, Bloka B, na katastarskim parcelama broj 341/1 i 340/21 K.O. Sveti Stefan, u zahvatu
Detaljnog urbanisti€kog plana ,Przno Kamenovo |l — za dio Kamenovo — Vrijesno Il — dio
Sipkov Kr§*“, Budva (,SI. List Crne Gore, opstinski propisi, broj 01/14).

Uz zahtjev, imenovana privredna drustva dostavili su ovom Ministarstvu — Glavhom
drzavnom arhitekti, sljedeéu dokumentaciju: UrbanistiCko-tehni¢ke uslove za izgradnju
objekta broj: 06-332/20-873/3 od 09.11.2020.godine, izdata od strane Sekretarijata za



11b, Blok B- Detaljni urbanisticki plan “ Sipkov krs “), kat. parcele, br. 340/20, 340/21, 341/1,
476/1, 484/1 sve K.O. Sveti Stefan-Opstina Budva, uraden od srane “Geos* D.0.0.
Podgorica, a ovjeren od strane Uprave za nekretnine — Podruéna jedinica Budva, br.
913.10V 673 od 18.03.2019.godine; Tehnigki opis uz Idejno riesenje izgradnje hotelskog
objekta na kat.parc. 341/1, 340/21 sve K.O.Sveti Stefan, dio UP11A u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana Sipkov Krs, Opstina Budva; Izjavu projektanskog drustva koje je izradilo
tehnicku dokumentaciju “ A TEAM “ D.0O.0. Kotor u kojoj je utvrdeno da je maksimalna bruto
gradevinska povrsina za predmetnu lokaciju - cijelu UP 11a 3.830 m2 i zauzetost 1697 m2,
a za povrsinu dijela urbanisti¢ke parcele UP 11 a koja iznosi 3411 m2 a koja je u viasnistvu
investitora maksimalno dozvoljena bruto gradevinska povrsina je 3.730 m2 dok je zauzetost
1653 m2, uz utvrdivanja obezbijedenog kolskog prilaza objektu sa planirane saobracajnice
koja se nalazi sa sjeveroistoéne strane UP 11a preko katastarskih parcela br. 476/1 i 340/21
K.O. Sveti Stefan i Idejno rieSenje za izgradniju predmetnog objekta u zaticenoj digitalnoj
formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sliedecih 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 ovla§éenja Glavnog
drZzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanije i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 taéka 3 j 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
rjeSenje 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 urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice 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 vi§e. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri 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

Naime, uvidom u Detaljni urbanistikim planom ,Przno Kamenovo Il — za dio
Kamenovo - Vrijesno Il - dio Sipkov Krs*, Budva (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi, broj
01/14), propisane su smjernice za izgradnju objekata:

Plansko rjesenje turistickog kompleksa Sipkov kr§ je uradeno u skladu sa
preporukama planova viseg reda, i zasnovano na konceptu odrzivosti i uravnotezenog
razvoja prostora. Organizovanje novih turisti¢kih sadrZaja, koji ¢e unaprijediti i dati novi
identitet predmetnom podrucju. Primjena principa tzv. AMBIJENTALNE IZGRADNJE koja
s€ u najvecoj mogucoj mjeri uklapa u prirodno okruzenje. Podizanje turisti¢ke ponude
podruéja na najvidi nivo.



Konceptom organizacije prostora predvidjena je izgradnja dva turistitka naselja,
iskazana kroz urbanisticke blokove A i B: Urbanistipki blok A — turistitko naselje
ambijentalne gradnje u kome ja planirana izgradnja hotela, vila i ambijentalnih vila u zoni
maslinjaka. Urbanistipki blok B — turisti¢ko naselje u kome je planirana izgradnja hotela,
apart hotela i vila. Prostorna organizacija sagledava se kroz formiranje zone ekskluzivne
ponude, uz koriséenje ekoloskih i prostornih prednosti koje taj prostor daje. Dva turisti¢ka
naselja su planirana kao elitha zona, sa inovativnim odnosom prema prostoru u smislu
stvaranja ugodnog ambijenta, zastite prirodnog okruZenja, i objektima planiranim u skladu
sa principima odrzive gradnje. U tom smislu uradjena je detaljna razrada svih lokacija u
okviru urbanistickih blokova i parcela, i definisane smjernice i standardi za dalju izgradnju,
oblikovanje i materijalizaciju pojedinih objekata (Knjiga 2). Planskim rje$enjem je
predlozena mreZa pjeSackih komunikacija, dijelom izmedu objekata a dijelom kroz zelene
povrSine. Svi postoje¢i objekti na povrdini zahvata Plana predvidjeni su za rusenje.
Planirani kapaciteti definisani su za dva urbanistibka bloka i sve urbanisti¢ke parcele, i
prikazani u tabeli koja pini sastavni dio Plana. Sve planirane kapacitete &ine objekti
turistibke namjene / turisticko naselje kategorije 4*. U turistitkom naselju se moraju
obezbijediti sportski tereni i drugi sadrzaji radi sportskih i drugih vrsta rekreacije, u skladu
sa specifipnim uslovima mjesta u kome se turistiéko naselje nalazi. Na povrsini turistipkog
naselja je planirana izgradnja osnovnog objekta i vila. Osnovni objekat je planiran sa 30%
smjestajnih kapaciteta, i organizovan kao hotel (hotel, apart hotel, condo hotel). Ostali
smjestajni kapaciteti su planirani u vilama - Iluksuznim kuéama visokih prostornih
standarda, koja se iznajmljuje turistima kao jedna jedinica, sa kompletnim ugostiteljskim
sadrzajem i poslugom.

Planom se predvida moguénost fazne izgradnje kapaciteta u turisti¢kim naseljima,
i na urbanistickim parcelama. Planom su definisani urbanistipki pokazatelji i kapaciteti za
svaku urbanistibku parcelu, kao namjena povrsina i objekata. Urbanisti¢ko tehnicki uslovi
za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekata u zahvatu predmetnog Plana sadrze i
detaljne smjernice i standarde koji su prikazani u: izvodu iz urbanisti¢ko tehnickih uslova za
izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju objekata — Sveska 1/ 2 i urbanisti¢ko tehnickim
uslovima za izgradnju, oblikovanije i materijalizaciju objekata —Sveska 2.

Suteren je podzemna etaza zastupliena kod objekata koji su izgradjeni na
denivelisanom terenu i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugradjen u teren, dok se
na jednoj strani kota poda suterena poklapa ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00
m. Suteren se smatra korisnom etazom. Objekti mogu imati samo jedan suteren. Korisna
etaZa objekta je etaZa kod koje je visinska razlika izmedu plafona i najnize tatke konaéno
uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00 m. Izgradena povrsina
je povrsina definisana spoljasnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i stubova u
nivou konaéno nivelisanog terena. Povréina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim
bazenom i fontanom ne raguna se u izgradenu povrSinu. BRGP - bruto razvijena
gradevinska povrsina je zbir bruto povr$ina svih etaza objekta, a odredena je spoljadnjim
mjerama finalno obradenih zidova. U BGRP se ne uradunava povrSina: podrumske etaze
ukoliko se u njoj nalazi garaza ili tehnicke prostorije, povrSina krovnih terasa, povrsina
bazena, kao ni povrsina terase koje se nalaze na koti terena. Indeks zauzetosti urbanisticke
parcele ili bloka je koliénik izgradene povrsine pod objektima (zbir izgradenih povrsina svih
objekata na urbanisti¢koj parceli) i ukupne povréine urbanisticke parcele. Indeks
izgradenosti urbanisti¢ke parcele ili bloka je koli¢nik ukupne bruto razvijene gradevinske
povrSine svih objekata na urbanistickoj parceli i povr§ine urbanisticke parcele. Zona za
izgradnju na urbanisti¢koj parceli je dio urbanistike parcele u kome se moraju smijestiti



ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistitkoj parceli (osnovnih i pomo¢nih
objekata). U ovo ulazi i povrsina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio
podzemne etaZe. Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne ili vise
strana, i minimalnim udaljenjima u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu
sa uslovima Plana. Maksimalna visina objekta oznagava mjeru koja se racuna od najnize
kote okolnog konaéno nivelisanog terena ili trotoara do najvise kote sljemena (ili vijenca) ili
ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veéa). Na terenu sa veéim nagibom
(visinska razlika na urbanisti¢koj parceli je ve¢a od 3,00 m) nije dozvoljena izgradnja
zasjecanjem terena do granica urbanisticke parcele i formiranje betonskih podzida visine
vece od 2,0 m.

Pozicija objekata na urbanisti¢kim parcelama je za sve objekte definisana datom
relativnom kotom prizemlja, prema kojoj ¢e se postiéi Zeljena dipozicija objekata po visini,
kao i nesmetane i otvorene vizure ka moru. Date visinske kote predstavljaju najviSu tacku
kojom je odreden nivo prizemlja nekog objekta. Dozvoljena je izgradnja vie objekata na
jednoj urbanistipkoj parceli. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni
objekat (objekti) ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom (objektima) i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. Predvideni sadrZaji mogu se organizovati i u
viSe slobodnostojecih objekata, depadansa. Krovovi su ravni, a krovni pokrivaci adekvatni
krovnom nagibu. Krovne povrsine ravnih krovova urediti kao krovne terase sa znacajnim
uces¢em specijalnog krovnog zelenila. Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se
predvidjeti samo u slu¢aju da je razmak do susjednog objekta veéi od 5,00 m. Ukoliko je
novoplanirana zgrada udaljena od susjedne od 1,50 m do 5,00 m, nije dozvoljeno sa te
strane novoplanirane zgrade postavljati otvore smjestajnih jedinica, ve¢ samo otvore
pomocnih prostorija sa prozorima maksimalne veligine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta
1,80 m. Ukoliko je razmak od novoplanirane zgrade do susjednog objekta manji od 1,50 m
sa te strane ne mogu da se izraduju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.

Kao orijentir u arhitektonskom oblikovanju uzet je u obzir primjer tradicionalne
lokalne gradnje - pastrovska ku¢a. Ambijentalni nadin izgradnje pri tome u ovom sluéaju ne
podrazumijeva doslovnu imitaciju i aplikaciju kada su u pitanju planirani objekti u zahvatu
Sipkov krs. Transponovanjem elemenata tradicionalne kuée i inventivnim pristupom u
oblikovanju kao odgovor na potrebe savremenog Zivota, stvoren je preduslov za arhitekturu
koja daje karakter i gradi identitet buduéeg elitnog turistickog kompleksa.

Suhozidi (suvomede) se maksimalno ¢uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog
uruSavanja obavezno je izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”. Veée
denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz
prethodnog stava. Minimalna $irina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena
izmedu dva susjedna kaskadirana podzida ne moze biti veéi od 30°. Na prostoru izmedu
dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim rastom neée ugroziti
stabilnost podzida. U obzir dolaze pozavice, trava, Zbunaste vrste i drveée koje u punom
uzrastu ima mali habitus i korjenov sistem. Radi o&uvanja ambijenta, na urbanisti¢kim
parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja podzida vigih od 1,50 m od
kote kona€no nivelisanog i uredenog terena. Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i
nacin zidanja kako je to radeno kod zidova postojecih objekata, odnosno podzida. Nije
dozvoljena izgradnja 8karpi, ve¢ umjesto $karpi predvidjeti podzide.

Uvidom u Listove nepokretnosti br. 790 — prepis i br. 1118-prepis, sve KO Sveti
Stefan utvrdeno je da se predmetne katastarske parcele 341/1i 340/21 sve K.O. Sveti
Stefan nalaze u vlasni$tvu — svojina u obimu 1/1 , ALLA MONT , D.0.0.Budva i , Monte-



CO, D.0.0.Budva, kao i saglasnost ,, Monte —CO , D.O.O. Budva da predmetna saglasnost
Glavnog drzavnog arhitekte za gradenje predmetnog objekta na kat. parcelama br. 341/1
i 340/21 sve K.O. Sveti Stefan glasi na ime , ALLA MONT , D.0.O.Budva “, Cime su se
stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91 st. 1 i 3 tatka 6. Zaskona o
planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat
na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju &ini, izmedu
ostalog i dokaz o pravu svojine na zemljistu, 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.

Uvidom u Izjavu projektanskog drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju “ A TEAM
“ D.O0.O.Kotor u kojoj je utvrdeno da je maksimalna bruto gradevinska povrsina za
predmetnu lokaciju - cijelu UP 11a 3.830 m2 i zauzetost 1697 m2, a za povrsinu dijela
urbanistiCke parcele UP 11 a koja iznosi 3411 m2 a koja je u vlasnidtvu investitora
maksimalno dozvoljena bruto gradevinska povrsina je 3.730 m2 dok je zauzetost 1653 m2,
uz utvrdivanja obezbijedenog kolskog prilaza objektu sa planirane saobracajnice koja se
nalazi sa sjeveroistocne strane UP 11 a a preko katastarske parcele br. 476/1 i kat. parcele
br. 340/21 sve K.O. Sveti Stefan a za koju je, buduéi da se kat. parcela br. 476/1 K.O.Sveti
Stefan prema Listu nepokretosti 1 0355-prepis nalazi u svojini Drzave Crne Gore, shodno
¢lanu 10 stav 10. Zakona o drzavnoj imovini (,SluZbeni list Crne Gore , br. 21/09, 40/11),
utvrdeno da su to dobra u opstoj upotrebi, dobra koja su dostupna svima pod jednakim
uslovima i njihova upotreba, vrsi bez posebnih dozvola ili odobrenja nadleznog organa
(putevi, trgovi, vodotoci, luke, aerodromi, gradski parkovi).

Kod izloZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta za
izgradnju Hotelskog objekta 4*-5*- fazna izgradnja, projektovanog od strane ,A-TEAM®
d.o.0. iz Kotora, na dijelu urbanisti¢ke parcele br. UP 11a, Bloka B, na katastarskim
parcelama broj 341/1i340/21 K.O. Sveti Stefan, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana
,Przno Kamenovo Il — za dio Kamenovo — Vrijesno Il — dio Sipkov Kr§“, Budva (»SI. List
Crne Gore, opstinski propisi, broj 01/14).

Saglasno izlozenom, 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.
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