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Ministarstvq prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu élana 87. st 4.ta¢.1.al.1. 12, ¢lana 88
stav 2, a ujvezi tlana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore"|br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 | 4/23) i &l.18. Zakona o upravnom
postupku ("BluZbeni list Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17) rjedavajuéi po zahtievu
‘MONTENEGRO ASSETS MANAGEMENT D.0.0.Budva na idejno rieenje arhitektonskog
projekta, koje |e 1zradeno od strane projektanta * STUDIO SYNTHESIS'
architecturg&designi D.0.0.Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom od 18.06.2024 u
11:31:56 -i;'OO‘_ za izgradnju arhitektonskog ugostiteljskog objekta za smjestaj turista ~
hotela sa pét zvjezdica. BRGP podzemne i nadzemnih etaza 303520 m2, na lokaciji koja
se nalazi ujokviru Bloka 1B, na dijelu urbanisticke parcele 1.17e, kojeg ¢ine katastarske
parcele, br.|2429/1, 2429/2 | 2430 sve K.O. Budva, Opstina Budva, u zahvatu Detaljnog
urbanistitkag plana "Budva Centar — izmjene i dopune” , Op&tina Budva (* Sluzbeni list
Cme Gore" opstinski propisi, br.25/11), donosi

RJESENE

Daje se lasnost “MONTENEGRO ASSETS MANAGEMENT D.O.0O. Budva na idejno
resenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta * STUDIO
SYNTHESIS$" architecture &designi. D.0.0.Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom od
18.06.2024] u 11:31:56 +02'00', za izgradnju arhitektonskog ugostiteljskog objekta za
smjestaj turista — hotela sa pet zvjezdica, BRGP podzemne i nadzemnih etaza 3035.20 m2,
na lokaciji koja se nalazi u okviru Bloka 1B, na dijelu urbanistiéke parcele 1.17e, koju &ine
katastarske |parcele, br. 2429/1, 2429/2 i 2430 sve K.O. Budva, Opstina Budva, u zahvatu
Detaljnog urbanistiCkog plana "Budva Centar - izmjene i dopune” , Opstina Budva
("Sluzbeni list Crne Gore" opétinski propisi, br.25/11), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijaliza¢ije objekata i osnovnih urbanistidkin parametara: indeks zauzetosti 0.680
(Planom pisan 0,60), indeks izgradenosti 2,83 (Planom propisan 2,83), spratnosti
objekta o(G)+Pr+5S (Planom preporuéena / neobavezujuéa spratnost Po+P+3S,
Preporucena spratnost bloka 1B je p+Mz+9), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji
1 ostvarenim sacbracajnim prikljuckom objektu i lokaciji.

Obrazlozenje

Aktom,br.05-332/24-9304/1 od 02.07.2024. godine, ‘MONTENEGRO ASSETS
MANAGEMENT D.O.O. Budva, obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture zahtievom za izdavanje saglasnosti na idejno
reSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta * STUDIO
SYNTHESIS" architecture&designi D.O.0.Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom od




18.06.2024. lu 11:31:56 +02'00", za izgradnju arhitektonskog ugostiteljskog objekta za
smjestaj turigta — hotela sa pet zvjezdica, BRGP podzemne i nadzemnih etaza 3035,20 m2,
na lokaciji kaja se nalazi u okviru Bloka 1B, na dijelu urbanisticke parcele 1.17e, koju gine
katastarske parcele, br. 2429/1, 2429/2 i 2430 sve K.O. Budva, Opétina Budva, u zahvatu
Detaljnog ufbanistickog plana "Budva Centar — izmjene i dopune" , Opstina Budva
(*Sluzbeni ligt Crne Gore™ opétinski propisi, br 26/11), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizadje objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,60
(Planom prapisan 0,60), indeks izgradenosti 2,83 (Planom propisan 2,83), spratnosti
objekta - Po(G)+Pr+5S (Planom preporucena / neobavezujuéa spratnost Po+P+3S,
Preporuéeng spratnost bloka 1B je p+Mz+9), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji
i ostvarenim|saobraéajnim prikljuckom objektu i lokaciji.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavninh
smjernica u pblasti arhitekture, sledece dokaze: Izjavu privrednog drustva koje je izradilo
tehnitku dokumentaciju * STUDIO SYNTHESIS" architecture &designi, D.0.0.Podgerica,
ovjereno elgktronskim potpisom od 18.062024. u 11:31:56 +02'00', za izgradnju
arhitektonskpg ugostiteljskog objekta za smjestaj turista — hotela sa pet zvjezdica, BRGP
podzemne i padzemnih etaza 3035,20 m2, na lokaciji koja se nalazi u okviru Bloka 1B, na
dijelu urbanisticke parcele 1.17e, kojeg &ine katastarske parcele, br. 2429/1, 2429/2 1 2430
sve K.O. Bugva, Opétina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Budva Centar
—izmjene i dopune” , Opétina Budva, u kojoj je utvrdeno da je |dejno rjesenje arhitektonskog
ugostiteljskdg objekta za smjedtaj turista (hotel sa pet zvjezdica) na lokaciji koja se nalazi
u Bloku 1B pa dijelu urbanistitke parcele UP 1.17e, kojeg Cine katastarske parcele, br
2429/1, 2429/2 2430 KO Budva, Opstina Budva, izradeno u skladu sa smjernicama
planskog dekumenta | urbanisticko-tehnickih uslova, za oblikovanje i materijalizaciju iz
Zlana 55 sthv 2 taika 3 i stav 3 zakona i osnovnih urbanistickih parametara, (indeks
izgradenostl, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta, i odnos objekta prema
gradevinskaj liniji).Utvr@eno je da se prilaz objektu koristi preko postojeceg kolsko-
pjeSackog pristupa a sve u viasnistvu invetitora. Projektno rjesenje se uklapa oblikovno |
spratno$éu sa objektom Hotela “ Hermingve) * na susjednoj urbasnistitkoj parceli, ¢ime je
Bloku dat |edinstven reprezentativni arhitektonski izraz te se projektno rjieSenje sa
ostvarenom{spratnoséu : Po+P+5 na dijelu objekta preko Po+P+4 kaskadno spusta objekat
ka nizim objektima na susjednoj lokaciji i Hotelu * Mogren “, ¢ime se ublaZava razlika u
nivelaciji visokin hotelskin objekata u Bloku i manjih nizih postojeéih objekata; 1zjavu
licencirane geodetske organizacije * Geomigo “ D.0.0.Budva u kojoj je utvrdeno da se
preklapanjem granica urbanisticke parcele UP 1.17 e, Blok 1B u zahvatu Detaljnog
urbanistickdg plana “ Budva - Centar “ Izmjene dopune sa digitalnim katastarskim planom
a, da se projektovani objekat planira graditi na kat parcelama br. 2429/1 i
2430 sve KJO.Budva u vlasnitvu imenovanog privrednog drustva a prilaz lokaciji i objektu
je obezbijeden preko kat. parcele, br. 2429/2 K.O.Budva | 2419/ K. O.Budva u viasnistvu
Crne Gore a raspolaganje Opétina Budva i Idejno rjeSenje u zasticenoj digitainoj formi.

Ministarstvd, prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjerica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentagiju i raspoloZive spise predmeta, odiugilo je kao u dispozitivu rjieSenja, a ovo
sa sljedecin razloga:

Naime, clanom 87 stav 4, tac.1.al.1 i 2, ta&. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,$luzbeni list Cme Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 | 4/23),
utvr@ena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naro€ito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjedanje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2



tadka 3 i stal 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzétosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasrjost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji e uskladen sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture: 3) Izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4)|daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih | objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za
uskladivanjel spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 dtav 2 Zakena, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz lana 87
stav 4 tatkal1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vi¢e. Hotel] odnosno turistitko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedihici lokalne samouprave.

. Zakona o planiranja prostora i izgradnji objekata, propisano je da do
na generalne regulacije Crne Gore, moze se graditi na dijelu urbanisticke
parcele, ako{nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu
i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje
za nedostajyci dio urbanisti¢ki dio urbanistiCke parcele.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u pblasti arhitekture je dao Strucno mislienje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, kdje je izradeno od strane projektanta * STUDIO SYNTHESIS® architecture
&designi, D|0.0.Podgorica. ovjereno elektronskim potpisom od 18.06.2024. u 11:31:56
+02'00, za fzgradnju arhitektonskog ugostiteljskog objekta za smjestaj turista — hotela sa
pet zvjezdica, BRGP podzemne i nadzemnih etaza 3035,20 m2, na lokaciji koja se nalazi u
okviru Bloka 1B, na dijelu urbanistitke parcele 1.17e, koju &ine katastarske parcele, br
2429/1, 2428/2 i 2430 sve K.O. Budva, Opétina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana "Budva Centar — izmjene i dopune” , Opétina Budva (* Sluzbeni list Crne Gore’
opétinski propisi, br.25/11), izradeno u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i gsnovnih urbanistiékih parametara: indeks zauzetosti 0,60 (Planom propisan
0,60), indeks izgradenosti 2,83 (Planom propisan 2,83), spratnosti objekta : Po(G)+Pr+58
(Planom praporuéena / neobavezujuéa spratnost Po+P+3S, Preporucena spratnost bioka
1B je p+Mz}+9). ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i ostvarenim saobracajnim
prikljuékom pbjektu i lokaciji.

Naime, uvidom u Detaljni urbanisti¢ki plan "Budva Centar * — izmjene i dopune (Sluzbeni
list Crne Gére — opstinski propisi, br. 25/11), utvrdeno je da su propisane smjernice za
arhitektonsKo oblikovanje | materijalizaciju objekata:

OPSTI USLOVI GRADENJA - Osnovni uslovi

Dozvoljeno je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanistickoj parceli. Svi potrebni
urbanistiéki| parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih priloga list 6.0
.Regulaciorio resenje” i list 5.0 .Nivelaciono resenje” i urbanisticko-tehnickim uslovima za
svaku namjenu, kojim se definiSu parametri maksimaine vrijednosti koje se ne mogu
prekoraéiti { od njih se moZe odstupiti na nize vrednosti. Iskazana BRGP podrazumeva
iskljuéivo povréinu nadzemnih etaZa objekata i u nju nisu ukljueni potpuno ili delimicno
delovi objekata (garaze, podrumi, sutereni)

Horizontaln| i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana su resenje
predlozeno od strane planera i nijesu obavezujuci. Gabariti planiranih objekata odredivace
se na osnovu zadatih urbanistiékih (obavezujuéih) parametara. koji se iskazuju za planirane




urbanisticke | parcele (koeficijenti zauzetosti | izgradenosti), uz obavezno postovanje
gradevinske |i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana Koeficijent

izgradenosti ge fiksan, a koeficijient zauzetosti fleksibilan. OperiSuci sa ova dva parametra
odreduje se spratnost | slobodne povrdine na parceli

Postavijanje|objekata u odnosu na javne povrsine: Gradevinska linija je linija do koje |e
dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru Grafitkog priloga -
.Regulacion¢ redenje” list 6.0 i ,Nivelaciono reSenje” list 5.0. Botne gradevinske linije
odredene su u grafickim prilozima i definiSu osnove i predstavijaju linju do koje se moze
graditi. U ostalim sluajevima, botna gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku
pojedinaénu|namjenu.

linija prizemlja predstavija moguénost poviacenja prizemija ili ostavijanje
pasaza, prolaza, na nivou prizemlja objekta Gradevinska linija prizemija vazi samo uz
gradevinskul liniju (glavnu) i definiSe odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa

Zgrada moZe biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,
terase, balkéni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama
neizgradenim javnim povrdinama (zelenilo | saobracajnice) najvise do 1,20 m, na
minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog | uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nova zgradé i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu sa
planiranim gradevinskim linijjama, odnesno uslovima izgradnje iz ovog plana. iz prethodnog
izugima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za garaze, koji moZe da obuhvati

Postavijanje objekata u odnosu na susedne parcele:

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

Gradevinska boéna regulacija prema susedu: objekti mogu da se grade do ivice parcele
samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez otvora, osim ako nije ovim planom
predvideno /da se gradi na ivici parcele, mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od
suseda, pod uslovom da se dobije saglasnost suseda, uz mogucnost otvaranja malih otvora
radi provetravanja higijensih prostorija; mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od
suseda (uz] poZeljnu saglasnost suseda) uz moguénost otvaranja otvora sa visokim
parapetima; udaljenje vec¢e od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija |
parapeta

Regulacija |gradenja prema .zadnjem® dvonstu suseda predvidena je u obliku dva
odstojanja: |odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda. pruZa
moguénost |otvaranja otvora sa visokim parapetima; odstojanje do 400cm, za koje je
potrebna glasnost suseda, pruza mogucénost otvaranja otvora sa standardnim
parapetima

U zoni rekanstrukcije i obnove moguéa je izgradnja novih, kao i dogradnja i nadgradnja
postojeéih gbjekata u svemu prema uslovima datim ovim planom. Parametri u okviru ove
zone su hastali uskladivanjem visinske i horizontalne regulacije sa planiranim
moguénostima kona&nog uobli¢avanja fizickih struktura urbanistickin parcela.

Oblik | velid¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima moZe se prilagodavati potrebama
investitora tikoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije; preporuéena spratnost.




maksimalna|povréina pod objektom, odnosno objektima na parceli; maksimalna bruto
razvijena poyrsina objekta, cdnosno objekata na parceli.

Urbanisticki |pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanistitcku parcelu (indeks zauzetost,
izgradenost } spratnost), namjena povréina i planiranih objekata i drugo, dati su u stavci
Urbanisticki pokazatelji po blokovima i urbanistickim parcelama.

Objekti u zbni rekonstrukcije | obnove mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano Lizidani (dvojni objekti) i dvostranc uzidani objekt (u nizu).

Dozvoliena j fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno
i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da kena&no izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne| propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i
manje. Najvéci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%)

Kvart 1 (B1A, B1B):

U odnosu na postojece funkcionisanje predmetnog prostora koji obuhvata podrucje na
krajnjem juznom delu planskog obuhvata koja se neposredno nadovezuje na prostor Starog
grada, planita se zaokruZenje | podizanje kvaliteta hotelskog kompleksa Avala (povecanje
kapaciteta i prosirenje ponude sadrZaja, zajedno sa dovrSenjem i uredenjem apartmanskog
naselja), holela Mogren, uredenjem | adekvatnim tretmanom otvorenog prostora trga sa
pratedim ugostiteljskim sadrZajima, zajedno sa zasticenom zonom .Starog grada“, uredenje
prostora plaze. sportskih | rekreativnin povrdina unutar kompleksa, uredenje prostora za
mirujuéi sadbraéaj, uredenje otvorenih povrdina, ozelenjavanje. U krajnjem juznom delu
podruéja Plana, njegovoj morfoloski najistaknutijoj tagki, planirano je formiranje zone koja
osnovnom |namenom obuhvata povrdine turistickih naselja i hotela sa pratecim
ugostiteljskifn, zabavnim i rekreativnim sadrZajima i uredenim otvorenim prostorima. U delu
kvarta koji dini prelaznu sponu izmedu kompaktne zone hotelskih kompleksa | sredisnjeg
poteza uz $etaliste (deo bloka 1b), osnovnom namenom predviden je razvoj poslovnih
delatnosti (frgovina i usluzno zanatstvo, ugostiteljstvo, hotelijerstvo, itd.), uz moguénost
izgradnje hotelskih kapaciteta | ugostiteljsko-smestajnih kapaciteta. Na prostoru
posmatranog kvarta predviden je umeren rast postojece fizicke strukture, i u skladu sa
novoplaniranim sadrzajima izgradnja objekata Cije nivelacione karakteristike podrZavaju
kako funkcignisanje planiranih sadrZaja i kapaciteta, tako i prepoznatljiv identitet prostora
Preporuéena spratnost p+Mz+9

Uslovi za izgradnju turistickih kapaciteta:

Kao turistitka namjena planom su definisani prostori za postojece | planirane hotele i
aparthotele |kao povrine za preteZzno turisticku namjenu raziicitih turistickih sadrZaja
Urbanistiékil normativi i standardi za izgradnju turistiCckih kapaciteta propisani su
"Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima | kategorizaciji ugostiteljskih objekata" ("S|
list RCG", br. 23/2005).

Turisticko naselje je specifiéna vrsta ugostiteljskog objekta za pruZanje usluga

smjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane i pi¢a, koji u svom sastavu obuhvata vise
odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica sa najmanjim kapacitetom od 50 smjestajnih
jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i raznim drugim turistickim sadrzajima.Hotelski
kompleks “Avala” je planiran kao turistitko naselje u obuhvtu ovog Plana Apart-hotel je
ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane
i pi¢a, po pravilu sa najmanje sedam potpuno opremljenih | namjestenih apartmana. Condo
hotel je vrsta hotela, kategorije najmanje &etiri zvjezdice, Cije su smjestajne jedinice u svojini
vide subjekata koje su predmet prodaje | pojedinacno se upisuju u zemljisne knjige. sa
teretom da| smjeétajnim jedinicama upravija menadzment kompanija i da smjestajne



jedinice motaju biti u komercijainoj funkciji kompanije najmanje 10 mjeseci u toku
kalendarske|godine.

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razligitih oblika od slobodnostojecin, slobodnostojecin
objekata na parceliili preko nizova, pa do sklopova otvorenih ili zatvorenih gradskih blokova.

Oblik i veliéiT’a gabarita turistiZkih objekata u grafiékim prilozima je data kao simbol i moze
se prilagodalati potrebama investitora ukoliko se podtuju striktno zadate: gradevinske linije,
regulacione linije | indeksi; maksimaina povrSina pod objektom, odnosno objektima na
parceli koja [nije fiksna, mozZe biti i manja; maksimalna bruto razvijena povrsina objekta,
odnosno objekata na parceli,

Urbanistiéki| pokazatelji | kapaciteti za svaku urbanistitku parcelu (indeks zauzetost,
izgradenosti|| spratnost), namjena povrsina i planiranin objekata i drugo, dati su u tabeli |
grafickom palogu Urbanisticki pokazatelji po blokovima i urbanistickim parcelama,

Dozvoljena fe fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisanepavriine pod objektom | 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

objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
o0g za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih
objekata mopra biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom
namenom i @snovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma. Neka od polazista
koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primeniti svakako jesu i : ambijentalno
uklapanje u|urbani kontekst (posebno karakteristiéno za stambene objekte); postovanje |
zastita postajedi likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenata; prepoznavanje vaZnosti uloge
objekta u gradskom tkivu u zavisnosti od namene i pozicije; racionaino planiranje izgradenih
prostora kraz odnos izgradeno-neizgradeno; odnos prema prirodnom okruZenju izrazen
kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko objekata; postovanje izvormog
arhitektonsKog stila u sluéajevima izvodenja naknadnih radova na objektima ukoliko se o
objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti, kori$¢enje svedenih jednostavnin formi za
objekte namenjene stanovanju, koris¢enje arhitektonski atraktivnih | upecatijivih formi i
oblika za objekte koji svojom pozicijom inamenom predstavljaju potencijaino nove simbole

lokalnom Kklimatu, naéin organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih prostora,
daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i gradenje. Jedna od presudnih karakteristika
prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske karakteristike, koje unapred definisu
odredene zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog komfora
(izbor tipa | elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite objekata
od pregrevanja u letnjem periodu...).U cilju oduvanja identiteta mediteranskog ambijenta,
poZeljna je| primena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primena
gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida,
stepenista, jzvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena




kamena otdkuje se i prilikom uredenja slobodnih povréina na parceli. Gradacija izbora
materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa planiranim namenama objekata, njinovim
poloZajem ulgradskoj strukturi i o&ekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.
Distinkcija pd nameni svakako je neophodna buduci da pozicija i namena objekata u velikoj
meri odreduju izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije.

Objekti u §amom centru grada namenjeni razvijanju usluga, trgovine | poslovanja
predstavijaju jedan od kljuénin faktora u formiranju vizuelnog identiteta | karaktera gradske
celine. Oblifovanje ovih objekata treba da odaje jasan, odmeren, ekskiuzivan karakter
gradskog cdntra. Primenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizueino nenametljivi
Sama pozicia pojedinih objekata u gradskom centru neminovno sa sobom nosi i namece
ulogu repera prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja pred planirani objekat i koja
usmerava | odredjuje kriterijume oblikovanja. U tom kontekstu se namece mogucnost
planiranja | pozicioniranja novih gradskih simbola- objekata koji ¢e planiranom visinom i
oblikovanjern postati novi reperi u gradskom okruzenju.

Ugostiteljski|objekti u koje ulaze objekti namenjeni ekskluzivnim ugostiteljskim sadrzajima,
kao | hotelgki kompleksi, predstavijaju kategoriju kod koje je pojam oblikovanja od
presudnog Znaéaja. Osnovni karakter ovih objekata, prepoznatijivost identiteta i sugestivni

éine k.p. 2429/1, 2430 KO Budva, Opstina Budva, Crna Gora u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana,Budva Centar -izmjene | dopune" (SI. list Crne Gore - opStinski propisi
br. 25/11 )/ u Budvi i i katastarska parcela 2429/2 KO Budva, izradeno u skladu sa
smjernicama planskog dokumenta i urbanisticko-tehnickih uslova, za oblikovanje |
materijaliza¢iju iz &lana 55 stav 2 taéka 3 | stav 3 zakona i osnovnih urbanisti¢kih
parametara, (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta, |
odnos objekta prema gradevinskoj liniji).

Prema &lanu 53 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata ("Sluzbenl list Crne Gore".
br. 064/17 lod 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.08.2018, 011/19 od
19.02.2019] 082/20 od 06.08.2020) Lokacija za gradenje je prostor koji s privedi namjeni,
u skladu sa urbanistiéko-tehnikim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom. Lokacija moze biti jedna ili vise katastarskin parcela, jedna ili vise
urbanistiékih parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela.

Ukupna povréina dijela UP 1.17e u viasnistvu ,MONTENEGRO ASSETS MANAGEMENT",
DOO je 1073 m2.

Po UTU sptatnost je data kao preporuceni parametar koji se moze prilagoditi konkretnim
zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti
u udaljenja ¢d granica parcela - zadnja i bogne gradevinske linije, uz neophodno postovanje
osnovne gradevinske linije i planom date BRGP (tekstuaini dio DUP-a, strana 153).

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimaini. U njihovim okvirima graditelj moze graditi
manje kapacitete, ali veée ne moZe Planom definisana bruto razvijena gradevinska
povréina (BGRP) je maksimizirana, obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren,



podrum i svilvidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u
suterenskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma iii komercijalne | usluzne
djelatnosti, i|u tom slucaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Ukupna brutp povréina podzemne etaZe (podruma) iznosi 849.80 m2, od ¢ega se 215m2 u
kojoj povrsini se nalazi kuhinja, sviagionice | vertikalne komunikacije uratunava u BRGP
Ukupna povrdina nadzemnih etaza objekta prema UTU je dakle 2817.10m2, odnosno
3035.20m2 BRGP sa podzemnim i nadzemnim etazama koje se uracunavaju,

Prilaz lokaci|i i objektu obezbijeden je preko postojeceg kolskog pristupa lokaciji odnosno
preko katastarske parcele 2429/2 (u vlasnistvu investitora) i dalje na 2419/1 KO Budva
(postojeéi lokalni put u vlasni$tvu Crne Gore — raspolaganje Opstina Budva). Zadrzava se
postojeti kolski pristup lokaciji. U prilogu je skica saobracajnog prikljucka.

Povrsina parcele

Urbanisticku parcelu 1.17e &ine kp. 2419/8, 2429/1, 2430 KO Budva, ukupne
povréine1091m2, te se koeficijenti umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele koji nije
u vlasnistvujinvestitora odnosno za k.p 2419/8.

Predmetne parcele identikifovane su Listu Nepokretnosti 623, podrucne jedinice Budva
K Q. Budva|u viasnistvu MONTENEGRO ASSETS MANAGEMENT", DOO povrsina kac
&to slijedi:- K.p. 2429/1 - povrsine 614 m2 - k.p. 2430 povr§ine 459 m2

Ukupna povr$ina dijela UP 1.17e u vlasnidtvu ,MONTENEGRO ASSETS MANAGEMENT",
DOO je 1078 m2,

Preostali dio UP 1.17e.odnosnc k.p.2419/8 , povrdine 18m2 je svojina Crme Gore,
raspolaganje Opétina Budva, te nije kori$¢en za izgradnju, a identifikovan je u LN 23
Parcela k.p| 2429/2 nije dio ove urbanisticke parcele, ali je u vlasniStvu istog investitora |
nastavlja dal se koristi za kolski pristup lokaciji u skladu sa postojecim uslovima kori$cenja.

Naime, uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je data Izjavu privrednog drustva koje je

potpisom od 18.06.2024. u 11:31:56 +02'00', za izgradnju arhitektonskog
ugostiteljsk objekta za smjestaj turista — hotela sa pet zvjezdica, BRGP podzemne |
nadzemnih letaza 3035,20 m2, na lokaciji koja se nalazi u okviru Bioka 1B, na dijelu
urbanistickel parcele 1.17e, koju ¢ine katastarske parcele, br. 2429/1, 2429/2 | 2430 sve
K.O. Budva| Opstina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Budva Centar —
izmjene i dopune" , Opétina Budva, u kojoj je utvrdeno da je |dejno rieSenje arhitektonskog
ugostiteljskag objekta za smjestaj turista (hotel sa pet zvjezdica) na lokaciji koja se nalazl
u Bloku 1B na dijelu urbanistitke parcele UP 1.17e, kojeg cine katastarske parcele, br.
2429/1, 2429/2 12430 KO Budva, Opétina Budva, izradeno u skladu sa smjernicama
planskog dokumenta i urbanisticko-tehnikih uslova, za oblikovanje | materijalizaciju iz
tlana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 zakona | osnovnih urbanistikih parametara. (indeks

izgradenostl, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta, | odnos objekta prema
gradevinskdj liniji). Utvrdeno je da se prilaz objektu koristi preko postojeceg kolsko-
pie$atkog pristupa a sve u viasnistvu invetitora. Projektno rieSenje se uklapa oblikovno i

spratno&céu sa objektom Hotela * Hermingvej “ na susjednoj urbasnistickoj parceli, ¢ime je
Bloku dat jedinstven reprezentativni arhitektonski izraz te se projektno rjeSenje sa
ostvarenom|spratno§cu : Po+P+5 na dijelu objekta preko Po+P+4 kaskadno spusta objekat
ka nizim objektima na susjednoj lokaciji i Hotelu “ Mogren “, ¢ime se ublazava razlika u
nivelaciji visokih hotelskih objekata u Bloku i manjih niZih postojecin objekata Pri
urbanisti¢ka-tehnickim uslovima, spratnost je data kao preporuéeni parametar koji se moze



prilagoditi kgnkretnim programskim zahtievima prilikom projektovanja ali se arhitektonska
postavka méra uklopiti u srazmjerno povecanja udaljenja od granica parcela- zadnje i
bo&ne gradgvinske linije uz neophodno postovanje osnovne gradevinske linije | Planom
date bruto razvijene gradevinske povriine objekta.

Dostavljena je i Izjava licencirane geodetske organizacije * Geomiso * D.0.0.Budva u kojoj
je utvrdeno da se preklapanjem granica urbanisticke parcele UP 1.17 e, Blok 1B u zahvatu
Detalinog ufbanistitkog plana * Budva — Centar  Izmjene dopune sa digitalnim
katastarskim planom za K.O.Budva, utvrdeno je da se projektovani objekat planira graditi
na kat. parcelama br. 2429/1 i 2430 sve K.O.Budva u viasni$tvu imenovanog privrednog
drustva a pnlaz lokaciji i objektu je obezbijeden preko kat parcele, br. 2429/2 K.O.Budva |
2419/1 K.O.Budva u vlasniétvu Cre Gore a raspolaganje Opstina Budva i Idejno rigdenje
u zasticenojdigitalnoj formi.

Uvidom u List nepokretnosti 623-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine- Podrucna
jedinica Bugva od 05.07.2024. godine, utvrdeno je pravo svojine = MONTENEGRO
ASSETS MANAGEMENT D.O.O. Budva na kat. parcelama br. 2429/1, 2429/2 1 2430 sve
K.O.Budva, Eime su se stekli uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91.st.1 13 tacka
6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor
gradi objekat na osnovu prijave gradenja | dokumentacije propisane zakonom, a koju ¢ini,
izmedu ostalog, i dokaz o pravu svojine na zemljidtu, odnosno drugom pravu na gradenje
na zemljistul (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji. edluku o utvrdivanju javnog interesa ili
dokaz o pravu svojine na objektu odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o

ama br. 2429/1 | 2430 sve K.O.Budva u vlasni$tvu imenovanog privrednog
ilaz lokaciji i objektu je obezbijeden preko kat. parcele, br. 2429/2 K.O.Budva
koja je u viasniStvu investitora i 2419/1 K.O.Budva u vlasnistvu Crne Gore a raspolaganje
Opétina Budva, a za koje prema &lanu 10. stav 1. tacka 10. Zakona o drzavnoj imovini
(*Sluzbeni list Crne Gore “ op$tinski propisi, br. 21/09, 40/11), ne treba saglasnost ili
odobrenja nadleZnih organa jer su to dobra u opstoj upotrebi koja su dostupna svima pod
jednakim uslovima ( putevi, trgovi, vodotoci, luke, aerodrome, gradski parkovi i drugo)

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat 2za
sprovodenjd drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je naSao da su se stekli uslovi, s
pozivom nal|&l. 87.st.4. taé.1.al.11 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti * MONTENEGRO ASSETS MANAGEMENT D.C.O. Budva na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, koje je izradeno od strane projektanta * STUDIO
SYNTHESI$" architecture &designi, D.O.0.Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom od
18.06.2024 | u 11:31:56 +02'00", za izgradnju arhitektonskog ugostiteljskog objekta za
smjestaj turista — hotela sa pet zvjezdica, BRGP podzemne i nadzemnih etaZa 3035,20 m2,
na lokaciji kpja se nalazi u okviru Bloka 1B, na dijelu urbanistitke parcele 1.17e. kojeg fine
katastarske parcele, br. 2429/1, 2429/2 i 2430 sve K.O. Budva, Opé&tina Budva, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana "Budva Centar — izmjene i dopune" , Opstina Budva
(“Sluzbeni list Crne Gore" opétinski propisi, br.25/11), u smislu arhitektonskog oblikovanja |
materijaliza¢ije objekata i osnovnin urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,60
(Planom prppisan 0,60), indeks izgradenosti 2.83 (Planom propisan 2.83), spratnosti

objekta Po(G)+Pr+5S (Planom preporuéena / neobavezujuca spratnost Po+P+3S,
Preporuteng spratnost bloka 1B je p+Mz+9), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji
i ostvarenim saobracajnim prikljuckom objektu i lokaciji



Saglasno izloZenom, odluc¢eno je kao u dispozitivu ovog riedenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti tuzba
Upravnomsudu Crne Gore. u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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