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VLADA CRNE GORE

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE | RAZVOJ ARHITEKTURE
GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Br.09-332/23-2551/2

Podgorica, 27.03.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, rieSavajuci po zahtjevu “V.A.S.
INVEST, D.O.0. Budva, * STONE CAPITAL “ D.0.0.Budva i “AVA DEVELOPMENT,
D.0.0. Budva i “ SAGAREN HOLDING LIMITED * Kipar — Nikozija, za izdavanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistiékih naselja TN2
i TN3 - ukupne bruto gradevinske povrsine svih objekata BRGP=57.226,60 m2,
projektovanog od strane ,ANDU ARHITECTS" D.0.O. Podgorica, ovjeren elektronskim
potpisom, dana 24.03.2023. godine + 01'00', na urbanistickim parcelama : 3a1, koju &ine
katastarske parcele, br. 2709/4, 2709/5, 2825/1, 2824/1, 2830/4, 2823/1, 2820/1,
2820/2, 2820/3 , 2821/1, 2821/2, 2822/2, 2817/2, 2819/2, 2845/1, 2846/1, 2843/6,
2844, 2817/1, 2816/1, 2818, 2843/4, 2843/1, 2808/3, 2843/7, 2841/1, 2842/1, 2809/3,
2806/3, sve K.O.ReZevi¢i |, urbanisticka parcela 3a2 koju ¢ine katastarske parcele : br.
2709/7, 2709/17, 2826/312825/3 sve K.O.ReZeviéi I, dio urbanisticke parcele 3a3 kojeg
Cine kat.parcele br. 2812/1, 2709/24, 2813/1, 2814, 2811, 2802/1, 2803, 2804, 2810/1,
2815/2, 2816/3, 2809/5, 2806/1i 2807 sve K.O.Rezeviéi i urbanisticka parcela 3b1, koju
Cine kat. parcele br. 2709/18, 2709/17, 2709/3, 2828/1, 28271, 2826/1, 2825/4,
2830/1, 2830/2, 2829/1, 2829/2, 2849/2, 2836/1, 2836/2, 2831/1, 2835/1, 2836/3,
2835/2, 2834/2, 2834/1, 2831/2, 2833, 2832/1, 28482, 2843/2, 2808/1, 2809/1, 2806/4,
2847, 2840, 2839, 2848/1, 2838, 2837, 2849/1, 282/3 sve K.O.Rezeviéi i urbanisticka
parcela 3b2 koju Cine katastarske parcele br. 2709/28, 2709/14 i 2709/11 sve K.O.
Rezevici | u zahvatu Urbanistickog projekta , Turisticki kompleks Smokvica ,lzmjene i
dopune Opétina Budva (,Sluzbeni list Crne Gore +opstinski propisi, br. 13/17), na osnovu
Clana 87.st.4.taé. 1. al. 1.i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (, Sluzbeni
list Crne Gore br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22), donosi

RJESENJE

1. Daje se saglasnost “V.A.S. INVEST, D.O.O. Budva, “STONE CAPITAL"
D.0.0.Budva i “AVA DEVELOPMENT, D.0.O. Budva i “ SAGAREN HOLDING
LIMITED “ Kipar - Nikozija, na idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
turistickih naselja TN2 i TN3, ukupne bruto gradevinske povrsine svih objekata
BRGP=57.226,60 m2, projektovanog od strane ,ANDU ARHITECTS" D.0.0.
Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom, dana 24.03.2023. godine + 01'00', na
urbanistickim parcelama : 3a1, koju &ine katastarske parcele, br. 2709/4, 2709/5,
2825/1, 2824/1, 2830/4, 2823/1, 2820/1, 2820/2, 2820/3 , 28211, 2821/2,
2822/2, 2817/2, 2819/2, 2845/1, 2846/1, 2843/6, 2844, 2817/1, 2816/1, 2818,
2843/4, 2843/1, 2808/3, 2843/7, 2841/1, 2842/1, 2809/3, 2806/3, sve
K.O.RezZevici |, urbanisti¢ka parcela 3a2 koju €ine katastarske parcele : br. 2709/7,
2709/17, 2826/3 i 2825/3 sve K.O.Rezevici |, dio urbanisticke parcele 3a3 kojeg



Cine kat.parcele br. 2812/1, 2709/24, 2813/1, 2814, 2811, 2802/1, 2803, 2804,
2810/1, 2815/2, 2816/3, 2809/5, 2806/1 i 2807 sve K.O.ReZeviéi i urbanistiéka
parcela 3b1, koju &ine kat. parcele br. 2709/18, 2709/17, 2709/3, 2828/1, 2827/1,
2826/1, 2825/4, 2830/1, 2830/2, 2829/1, 2829/2, 2849/2, 2836/1, 2836/2,
2831/1, 2835/1, 2836/3, 2835/2, 2834/2, 2834/1, 2831/2, 2833, 2832/1, 2848/2,
2843/2, 2808/1, 2809/1, 2806/4, 2847, 2840, 2839, 2848/1, 2838, 2837, 2849/1,
282/3 sve K.O.Rezeviéi i urbanisticka parcela 3b2 koju Gine katastarske parcele
br. 2709/28, 2709/14 i 2709/11 sve K.O. Rezevi¢i | u zahvatu Urbanisti¢kog
projekta , Turisticki kompleks Smokvica ,lzmjene i dopune Opstina Budva
(.Sluzbeni list Crne Gore ,opstinski propisi, br. 13/17), Opétina Budva i utvrdeno
je da je isto izradeno u skladu sa smernicama planskog dokumenta u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametrima: za TN2 ostvareni indeks zaauzetosti 0,18 (Planom
propisan 0,20), ostvareni indeks izgradenosti 0,787 (Planom propisan (0,80), za
TN3 ostvareni indeks zaauzetosti 0,196 (Planom propisan 0,20), ostvareni indeks
izgradenosti 0,747 (Planom propisan (0,80), ostvarene spratnosti: od 2-8
nadzemnih etaza (Planom dozvoliene spratnosti: od 3-10 nadzemnih etaza),
ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnom
prilazu objektu.

2. lzdavanjem ovog rjeSenja, br. 09-332/23-2551/2 od 27.03.2023.godine, prestaje
da vazi prethodno izdato rie$enje ovog ministarstva, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, br. 05-1821/6 od 26.01.2021. godine

Obrazlozenje

Aktom, br. 09-332/23-2551/1 od 24.03.2023. godine ,V.A.S. INVEST, D.O.O. Budva,
“STONE CAPITAL “ D.0.0.Budva , “AVA DEVELOPMENT, D.0.0. Budva i “ SAGAREN
HOLDING LIMITED *“ Kipar — Nikozija, obratili su se ovom ministarstvu, Direktoratu
Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavnom DrZavnom arhitekti, zahtjevom
za davanjem saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
turistiCckih naselja TN2 i TN3, ukupne bruto gradevinske povrSine svih objekata
BRGP=57.226,60 m2, projektovanog od strane ,ANDU ARHITECTS" D.O.O. Podgorica,
ovjeren elektronskim potpisom, dana 24.03.2023. godine + 01'00', na urbanistickim
parcelama : 3a1, koju Cine katastarske parcele, br. 2709/4, 2709/5, 2825/1, 2824/1,
2830/4, 2823/1, 2820/1, 2820/2, 2820/3 , 2821/1, 2821/2, 2822/2, 2817/2, 2819/2,
2845/1, 2846/1, 2843/6, 2844, 2817/1, 2816/1, 2818, 2843/4, 2843/1, 2808/3, 2843/7,
2841/1, 2842/1, 2809/3, 2806/3, sve K.O.Rezeviéi |, urbanisticka parcela 3a2 koju ¢ine
katastarske parcele : br.2709/7, 2709/17, 2826/3 i 2825/3 sve K.O.Rezeviéi I, dio
urbanisticke parcele 3a3 kojeg ¢ine kat.parcele br. 2812/1, 2709/24, 2813/1, 2814, 2811,
2802/1, 2803, 2804, 2810/1, 2815/2, 2816/3, 2809/5, 2806/1 i 2807 sve K.O.ReZeviéi
i urbanisticka parcela 3b1, koju ¢ine kat. parcele br. 2709/18, 2709/17, 2709/3, 2828/1,



2827/1, 2826/1, 2825/4, 2830/1, 2830/2, 2829/1, 2829/2, 2849/2, 2836/1, 2836/2,
2831/1, 2835/1, 2836/3, 2835/2, 2834/2, 2834/1,2831/2, 2833, 2832/1, 2848/2, 2843/2,
2808/1, 2809/1, 2806/4, 2847, 2840, 2839, 2848/1, 2838, 2837, 2849/1, 282/3 sve
K.O.ReZevici i urbanisticka parcela 3b2 koju &ine katastarske parcele br. 2709/28,
2709/14 i 2709/11 sve K.O. Rezeviéi | u zahvatu Urbanistickog projekta |, Turisticki
kompleks Smokvica ,Izmjene i dopune Opstina Budva (,Sluzbeni list Crne Gore ,opétinski
propisi, br. 13/17), Opétina Budva.

Uz zahtjev, imenovana privredna drustva, dostavila su ovom ministarstvu, sledeéu
dokumentaciju:

RjeSenje Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
DrZzavnog arhitekte, br. 05-1821/6 od 26.01.2021. godine koje je predmet trazene
izmjene od strane imenovanog investitora; Urbanistiéko-tehniéki uslovi, za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju turistickog naselja na urbanistickoj parceli UP 3a
(3a1, 3a2i 3a3) u zahvatu Urbanistickog projekta “Turisti¢ki kompleks Smokvica* Izmjene
i dopune, Opstina Budva, izdati od strane ovog ministarstva — Direktorat za
gradevinarstvo, br. 1055-1588/10 od 24.07.2017. godine i br. 1055-1589/12 od
24.07.2017. godine; Izjavu ovladéene geodetske organizacije “GEOTIN MNE" D.O.0. iz
Podgorice o ta¢noj identifikaciji - lokaciji planiranog objekta iz novembra 2022. godine;
Izjavu projektanta ,Andu Arhitects* D.0.0. Podgorica od 22.01.2023. godine sa
Projektnim zadatkom u kojoj je konstatovano da je Idejno riesenje arhitektonskog projekta
- Smokva Bay Montenegro — Turisti¢ka naselja TN2 i TN3 na urbanisti¢kim parcelama
:UP 3a1, UP 3a2, dio UP 3a3, UP 3b1i UP 3b2 u zahvatu Urbanisti¢kog projekta
«Turistickog naselja Smokvica izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta,
urbanisticko-tehni¢kim uslovima za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55. stav 2 ta¢ka
3 i stav 3. Zakona i osnovnim urbanisti¢kim parametrima ( indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost) gdje je izmedu ostalog i utvrdeno da se predmetnoj lokaciji,
pristupa sa postojeceg lokalnog puta, oznaéenog kao kat.parcela br. 2977/1 K.O.Rezevici
| koja je u svojini Crne Gore 1/1 a raspolaganje Opstina Budva u obimu prava 1/1, a
saobracajnica S4 je u potpunosti pozicionirana u okviru urbanisticke parcele UP 3b1 i
opsluzuje jedino objekte planirane na toj parceli — zavr$ava se kruZnim tokom takode u
okviru 3b1. Dato je i obrazloZenje projektanta, zasto se pristupilo izmjeni tehnicke
dokumentacije uz konsatacije, izmedu ostalog, da je u priloZenoj dokumentaciji na svim
prilozima jasno definisan nasip — postojeéi teren i nasuti teren, kao i svi prilozi su
dopunjeni gradevinskim linijama i linjjama urbanistiéke parcele, dodatnim kotama i
presjecima. Sama postojeca konfiguracija terena je izuzetno kompleksna. Nivelete
saobracajnica su definisane planskim dokumentom i prema njima je uraden Glavni
projekat, revidovan sa Prijavom gradnje i na osnovu kojih je uradena gruba faza
saobracajnica i priprema terena a kroz Knjigu BO gdje je dostavljen prilog Nulto stanje
terena, kao i snimak terena sa uradenom podlogom za saobracajnice, a tu je projektant
prikazao 8 zbirnih presjeka kroz cjelokupni odnos objekata sa terenom, kao i  nivoe
ukopavanja, odnosno iskopa, sa konstatacijom da projektansko rjeSenje podrazumijeva
pristup svakom od objekata pristup elektro vozilom, kao i stvaranje parkovskih povrsina
izmedu rasutih objekata te se koristi konfiguracija terena kao prednost stvarajuci



kaskadne vrtove kao idealizovane za odmor i rekreaciju, a ujedno savladavajuci
denivelaciju terena na najprirodniji moguci nacin. Ovim rieSenjem, dobija se optimalni
visinski pad kompleksa ka moru, $to doprinosi lak&em koriséenju parkovskih povrsina kao
I optimalnom odnosu iskopa i nasipa na nivou cjelokupnog kompleksa; Sporazum u vezi
sa realizacijom Turistickog naselja Ill na UP 3b (3b1 | 3b2), u zahvatu Urbanistickog
projekta ,TuristiCko naelje Smokvica, notarski zapis OV br. 4052-4/2023 od
22.03.2023. godine, zakljuéen 22.03.2023. godine izmedu , V.A.S. INVEST, D.O.O.
Budva i “SAGAREN HOLDING LIMITED" Kipar, gdje je u &lanu 3. Sporazuma utvrdeno
da se Ugovorne strane obavezuju da potpisu ugovor o zajednickoj izgradnji do trenutka
predaje revidentu Glavnog projekta za predmetno turisticko naselje; Sporazum u vezi sa
realizacijom Turistickog naselja Ill na UP 3b ( 3b1 i 3b2), u zahvatu Urbanisti¢kog projekta
. Turistiko naelje Smokvica , notarski zapis OV br. 4051/2023 od 22.03.2023.godine,
zakljucen 22.03.2023.godine izmedu , V.A.S. INVEST, D.0.O. Budva i “AVA
DEVELOPMENT, D.O.0. Budva, gdje je u &lanu 3. Sporazuma utvrdeno da se Ugovorne
strane obavezuju da potpiSu ugovor o zajedniékoj izgradnji do trenutka predaje revidentu
Glavnog projekta za predmetno turistitko naselje; List nepokretnosti 980-prepis, izdat od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, br. 104-919-5011/2023 od 22.03.2023.
godine, gdje je utvrdeno pravo svojine , Stone Capital , Budva u obimu 1/1 na kat. parceli
br. 2709/4 K.O.ReZevici I; List nepokretnosti 675-prepis, izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu, br. 104-919-5018/2023 na kat. parcelama 2709/5, 2825/1,
2824/1, 2823/1, 2830/4, 2820/1, 2820/2, 2820/3, 2821/1, 2821/2, 2822/2, 2845/1,
2846/1, 2843/6; 2844, 2817/1, 2816/1, 2843/4, 2808/3, 2843/7, 2841/1, 2842/1,
2809/3, 2806/3, 2709/19, 2826/3, 2825/3 br. 2812/1, 2813/1, 2814, 2811, 2802/1, 2803,
2804, 2810/1, 2815/2 , 2816/3, ; 2809/5, 2806/1, br. 2709/3, 2709/17, 2709/18, 2808/1,
2809/1, 2806/4, 2823/3, 2825/4, 2826/1, 2827/1, 2828/1, 2829/1, 2829/2, 2830/1,
283072, 2831/1, 2831/2, 2832/1, 2833, 2834/1, 2834/2, 2835/1, 2835/2, 2836/1, 2836/2,
2836/3, 2843/2, 2848/1, 2848/2, 2849/1, 2849/2, 2709/28, 2709/14 sve K.O.ReZeviéi
| gdje je na istim utvrdeno je pravo svojine , V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva; List
nepokretnosti 1020-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, br. 104-
919-5016/2023 na kat. parcelama: 2817/2, 2839 i 2847 sve K.O.ReZeviéi gdje je
utvrdeno je pravo svojine ,V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva: List nepokretnosti 117- prepis
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovine Podruéna jedinica Budva na kat.
parcelama br. 2819/2, 2840 i 2843/1 sve K.O.ReZevidi | na kojim je utvrdeno pravo
svojine za ,V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva; List nepokretnosti 180-prepis, izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovine Podruéna jedinica Budva na Kat. parceli br. 2818
K.O.ReZevici | gdje je utvrdeno pravo svojine za , V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva ; List
nepokretnosti 1245 - prepis izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovine,
Podru¢na jedinica Budva, br.104-919-5013/2023 od 22.03.2023. godine na kat. parceli
2709/7 K.O. Rezevici | na kojoj je utvrdeno je pravo svojine za “AVA DEVELOPMENT,
D.0.0. Budva; List nepokretnosti 162- prepis izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovine Podruéna jedinica Budva, br.104-919-5009/203 od 22.03.2023. godine
gdje je na kat. parcelama br. 2837 i 2838, sve K.O.Rezeviéi | utvrdeno pravo svojine za
“W.A.S. INVEST , D.0.0.Budva i List nepokretnosti 1236-prepis, izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu, br.104-919-5020/2023 od 22.03.2023 .godine gdje je
utvrdeno pravo svojine , Sagaren Holding Limited , Kipar u obimu 1/1 na kat. parceli br.
2709/11K.O.Rezevici I; Idejno rieSenje u zasticenoj digitalnoj formi.



Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog DrZavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, razmatrajuci predmetni zahtjev sa
spisima predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu ovog rieSenja a ovo sa sledecih razloga:

Naime, Cl. 87. stav 4. ta¢. 1. al. 1. i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
utvrdena su ovladéenja Glavnog Drzavnog arhitekte a naime, izmedu ostalog, da daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili
gradskog parka u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju
iz €lana 55. stav 2. tacka 3. i stav3. ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj linij).

Stavom 6. istog €lana Zakona, propisano je da saglasnost iz stave 4. ta¢. 1,2,4i5. Zakona
izdaje se rieSenjem u roku od 15. dana od dana podnoSenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio
glavnog projekta.

Uvidom u idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistickih naselja TN2 |
TN3 — Smokva Bay Montenegro, ukupne bruto gradevinske povrine svih objekata
BRGP=57.226,60 m2, projektovanog od strane ,ANDU ARHITECTS* D.0.O. Podgorica
ovjeren elektronskim potpisom, dana 24.03.2023. +01'00', na urbanistiékim parcelama:
3a1, koju Cine katastarske parcele, br. 2709/4, 2709/5, 2825/1, 2824/1, 2830/4, 2823/1,
2820/1, 2820/2, 2820/3, 2821/1, 2821/2, 2822/2, 2817/2, 2845/1, 2846/1, 2843/6,
2844,2817/1, 2816/1, 2818, 2843/4, 2843/1, 2808/3, 2843/7, 2841/1, 2842/1, 2809/3,
2806/3, 2819/2 sve K.O. ReZevidi |, urbanisticka parcela 3a2 koju Cine katastarske
parcele: 2709/7, 2709/17, 2826/3 i 2825/3 sve K.O. Rezeviéi |, dio urbanisticke parcele
3a3 kojeg Cine kat. parcele br. 2812/1, 2709/24, 2813/1, 2814, 2811, 2802, 2803
2804, 2810/1, 2815/2, 2816/3, 2809/5, 2806/1 i 2807 sve K.O. ReZeviéi i urbanisticka
parcela 3b1, koju Cine kat. parcele br. 2709/18, 2709/17, 2709/3, 2828/1, 2827/1, 2826/1,
2825/4,2830/1, 2830/2, 2829/1, 2829/2, 2849/2, 2836/1, 2836/2, 2831/1, 2835/1, 2836/3,
2835/2,2834/2, 2834/1, 2831/2, 2833, 2832/1, 2848/2, 2843/2, 2808/1, 2809/1, 2806/4,
2847, 2840, 2839, 2848/1, 2838, 2837, 2849/1, 282/3 sve K.O. ReZeviéi i urbanisticka
parcela 3b2 koju Cine katastarske parcele br. 2709/28, 2709/14 i 2709/11 sve K.O.
ReZevici | u zahvatu Urbanistitkog projekta , Turistiki kompleks Smokvica, Izmjene i
dopune Opstina Budva (,Sluzbeni list Crne Gore, opstinski propisi, br. 13/17) investitora
V.AS.INVEST, D.0.0.Budva, ,SAGAREN HOLDING LIMITED, Kipar, ,AVA
DEVELOPMENT, D.O.O. Budva i* STONE CAPITAL “ D.0.0.Budva i na osnovu uvida
u graficki i tekstualni dio tehnicke dokumentacije, a uzimajuci u obzir izjavu projektanta
sa tabelarnim prikazom planiranih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara od 22.01.2023.
godine, utvrdeno je da je isto izradeno u skladu sa smernicama planskog dokumenta u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametrima: za TN2 ostvareni indeks zaauzetosti 0,18 (Planom propisan
0,20), ostvareni indeks izgradenosti 0,787 (Planom propisan (0,80), za TN3 ostvareni
indeks zaauzetosti 0,196 (Planom propisan 0,20), ostvareni indeks izgradenosti 0,747
(Planom propisan (0,80), ostvarene spratnosti od 2-8 nadzemnih etaa (Planom
dozvoljene spratnosti: od 3-10 nadzemnih etaza), ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobraéajnom prilazu lokaciji.



Nadalje, uvidom u Urbanisticki projekat ,Turisticko naselie Smokvica — Izmjene i
dopune”, propisano je,izmedu ostalog, sledece:

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA 1ZGRADNJU TURISTICKIH NASELJA TN2 |
TN3:

TuristiCko naselje TN2 obuhvata urbanisticke parcele UP 3a1, 3a2 i 3a3.

Turisti¢ko naselje TN3 obuhvata urbanisticke parcele UP 3b1 i 3b2.

Faznost izgradnje ¢itavog TuristiCkog naselja TN2, koje obuhvata UP 3a1, 3a2 i 3a3
definiSe realizaciju UP 3a kao drugu fazu kompleksa Turistickog naselja Smokvice.
Faznost izgradnje Citavog Turistickog naselja 3.

U okviru UP 3b1 projektovati osnovni objekat — hotel i vile. U okviru UP 3b2 projektovati
depadans i vile. Faznost izgradnje gitavog Turistickog naselja 2, definise realizaciju UP
3a1 kao prvu fazu turistickog naselja, u sklopu koga je osnovni objekat — Hotel neophodno
realizovati prvo kako bi ¢itavo turistitko naselie 3 moglo biti opsluzeno osnovnim
zajednickim sadrzajima.

Moguce je istovremeno zapoceti gradnju osnovnog objekta — hotela, depadansa i vila i
nakon izgradnje dobiti jedinstvenu upotrebnu dozvolu ili prvo zapoceti gradnju osnovnog
objekta - hotela pa depadanasa i vila sukcesivno.

Obzirom na veli¢inu i kapacitete planiranog turisti¢kog naselja omogucava se i realizacija
urbanisticke parcele po fazama na nacin da se predmetna urbanistiéka parcela podjeli
na manje cjeline, ali da uslov da pocetak projektovanja i gradnje bude osnovni objekat -
hotel na UP 1a u svemu po UT uslovima.

Namjena prostora u okviru predmetne lokacije su turisticka naselja (T2) kategorije 4™ ili
o

TuristiCko naselje 2 sadrzi osnovni objekat turisti¢kog naselja — hotel, sa depadansima i
vilama, koje je potrebno projektovati kategorije 4* ili 5*.

U okviru UP 3a1 projektovati osnovni objekat — hotel i depadanse.

U okviru UP 3a2 projektovati depadans i vile.

U okviru UP 3a3 projektovati vile.

Turisti€ko naselje 3 sadrzi osnovni objekat turistitkog naselja — hotel, sa vilama, koje je
potrebno projektovati kategorije 4* ili 5*.

U okviru UP 3b1 projektovati osnovni objekat — hotel i vile.

U okviru UP 3b2 projektovati depadans i vile.

Prema vaZe¢em pravilniku, na svim parcelama sa namjenom T2, udio smjestajnih
kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom objektu, a najvise 70% u ,vilama“ i
depadansima. Ukupna povrsina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje
50%, a ukupna planirana povr$ina za depadanse ili "vile" je najvise 50% i racuna se za
Citavu parcelu.

USLOVI ZA PARCELACIJU:

Planom parcelacije, datom na grafiékom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije,
maksimalno su postovane granice katastarskih parcela date aZuriranom topografsko-
katastarskom podlogom.



Ukoliko u sprovodenju urbanisti¢kog projekta dode do neslaganja izmedu zvani¢nog
katastra i plana, mjerodavan je postojeci katastar. Ukoliko dode do neslaganja povrsina
urbanistickih parcela i katastarskih do 2 m? se moZe smatrati greSkom.

Urbanisticka parcela ima obezbijeden direktan pristup sa javne saobraéajnice.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani‘. U njinovim okvirima graditelji mogu
da grade manje kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne.
Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica, moguce su manje
korekcije kota iz plana.

USLOVI ZA REGULACIJU:

Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama tacaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u grafickom prilogu.

Potrebno je postovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije,
regulacije i nivelacije.

Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linija za maksimalno 120 cm i obra¢unavaju se u svemu prema
vazec¢em pravilniku MEST EN 15221-8.

Elementi spoljasnjeg uredenja terena (spoljna stepenista po terenu, terase u nivou terena
i dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele i regulacionih linija). Ove povrsine ne ulaze u obradun zauzetosti i
BRGP ako su u nivou konaéno nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrsina koja je
data tabelama /planirani prostorni parametri/ je povrSina etaza (LA) od koje se oduzima
nekorisna povrsina etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznacena sa GFA.
Idejno rjeSenje regulacije unutar urbanisticke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni
prikaz urbanisti¢kog i parternog rieenja - Idejna rieSenja.

Oblik i veli¢ina predloZenih gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog varijantnog
rieSenja i moZe se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate
gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna spratnost, maksimalna
ukupna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrSina na urbanistickoj
parceli, kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi zakonski propisi, pravilnici i standardi.
USLOVI ZA NIVELACIJU

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vredno$éu /1-10/ za svaku urbanistiéku parcelu, prikazanona
grafiCkom prilogu 15 Plan parcelacije,regulacije, nivelacije.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaza ukoliko Projekat geoloskih istraZivanja
tia, uraden u skladu sa ¢lanom 7 Zakona o geologkim istraZivanjima pokaZe da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Spratne visine mogu biti veée od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijaina namjena objekata. U ovom
sluaju dozvoljavaju se veée spratne visine zbog veceg standarda i ekskluzivnosti
turistickog naselja sa 4* i 5* kao i zbog uslova obezbjedenja poveéane energetske
efikasnosti objekata.



Povraina podzemnih etaZa ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze, ili
instalacione /tehnitke/ etaZe. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene" krovne
povrsine i Zardinjere na terasama ne ulaze u obraéun BRGP. Bruto gradevinske povrsine
na parcelama infrastrukture ne ulaze u obratun BRGP. Sve ostale povrsine se
obraéunavaju po MEST EN 15221-6.

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni naéin. Obzirom da je sadasnji teren ovog
kompleksa nepristupacan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne
puteve do krajnje zone kompleksa kako bi se omoguéio prilaz lokaciji za geoloska
istraZivanja tla kako bi se na osnovu istih odredio najpovoljniji nacin fundiranja i
konstruktivni sistem.

Urbanisticko-tehnickim uslovima treba predvidjeti sledeée:
*krovovi su pretezno ravni ali je moguce primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23 stepena sa pokrivaéem od "éeramide" ili "mediteran” crijepa uvijek sa sliemenom
paralelno sa duZom stranom objekta, kao i éetvorovodni i sloZeni kod vedih objekata
ali da u svemu podsjecaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;
*ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i masinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje i krovni vijenac skriva"skriva";
“fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su zavr&no
obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena Koristiti rezani kamen i kamen
prirodno obraden. Iskljuciti upotrebu fasadne opeke;
*za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo, aluminijum ili PVC, sa
"grillama" ili "S§kurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o veéim staklenim
povr§inama;
*omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske kote
terena dozvoljavaju;
*pozeljne su pergole "tremovi" :
*obavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i sli¢nih
elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u kamenu.
Ogradni zidovi na vi§im djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili kovacke izrade
do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;
*ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;
*omoguciti izgradnju Zardinjera i ve¢ih ozelenjenih povréina na svim terasama bilo da su
na terenu ili na visim kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u zelenilu";
*konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema nosenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmiékom koncepcijom. |zbor
fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.
*postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sa&uvati:

* Pjesacke povrSine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).



Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je data Izjava projektanta ,Andu Arhitects”
D.0.0. Podgorica od 22.01.2023. godine sa Projektnim zadatkom u kojoj je konstatovano
da je Idejno riesenje arhitektonskog projekta - ,Smokva Bay Montenegro” — Turisticka
naselja TN2 i TN3 na urbanisti¢kim parcelama :UP 3a1, UP 3a2, dio UP 3a3, UP 3b1 i
UP 3b2 u zahvatu Urbanistickog projekta ,Turistickog naselia Smokvica, izradeno u
skladu sa smjernicama planskog dokumenta, urbanistitko-tehniékim uslovima za
oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55. stav 2 taka 3 i stav 3. Zakona i osnovnim
urbanistickim parametrima ( indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost), gdje je
izmedu ostalog i utvrdeno da se predmetnoj lokaciji, pristupa sa postojeceg lokalnog puta,
oznacenog kao kat.parcela br. 2977/1 K.O.Rezevi¢i | koja je u svojini Crne Gore 1/1 a
raspolaganje OpS$tina Budva u obimu prava 1/1, a saobracajnica S4 je u potpunosti
pozicionirana u okviru urbanisti¢ke parcele UP 3b1 i opsluZuje jedino objekte planirane
na toj parceli — zavrSava se kruznim tokom takode u okviru 3b1. Dato je | obrazlozenje
projektanta zasto se pristupilo izmjeni tehni¢ke dokumentacije uz konstatacije, izmedu
ostalog, da je u priloZzenoj dokumentaciji na svim prilozima jasno definisan nasip -
postojedi teren i nasuti teren, kao i svi prilozi su dopunjeni gradevinskim linijama i linijama
urbanisticke parcele, dodatnim kotama i presjecima. Sama postojeca konfiguracija terena
je izuzetno kompleksna.Nivelete saobraéajnica su definisane oplanskim dokumentom i
prema njima je uraden Glavni projekat, revidovan sa Prijavom gradnje i na osnovu kojih
je uradena gruba faza saobraéajnica i priprema terena a kroz Knjigu BO gdje je dostavljen
prilog Nulto stanje terena, kao i snimak terena sa uradenom podlogom za saobracajnice
a tu je projektant prikazao 8 zbirnih presjeka kroz cjelokupni odnos objekata sa terenom,
kao i nivoe ukopavanja, odnosno iskopa, sa konstatacijom da projektansko rjeenje
podrazumjeva pristup svakom od objekata pristup elektro vozilom kao i stvaranje
parkovskih povrsina izmedu rasutih objekata te se koristi konfiguracija terena kao
prednost stvarajuci kaskadne vrtove kao idealizovane za odmor i rekreaciju a ujedno
savladavajuci denivelaciju terena na najprirodniji moguéi naéin. Ovim rieSenjem, dobija
se optimalni visinski pad kompleksa ka moru, to doprinosi lak§em koris¢enju parkovskih
povrsina kao i optimalnom odnosu iskopa i nasipa na nivou cjelokupnog kompleksa.

Data je i Izava ovla§éene geodetske organizacije “GEOTIN MNE” D.0O.0. iz Podgorice o
tacnoj identifikaciji - lokaciji planiranog objekta iz novembra 2022. godine.

Uvidom u aZuriranu katastarsku evidenciju, utvrdeno je za predmetnu lokaciju sledece
¢injeniéno stanje:

Uvidom u List nepokretnosti 980-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, br. 104-919-5011/2023 od 22.03.2023.godine, utvrdeno je pravo svojine , Stone
Capital , Budva u obimu 1/1 na kat. parceli br. 2709/4 K.O.ReZeviéi I; List nepokretnosti
675-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, br. 104-919-5018/2023
na kat. parcelama, br: 2709/5, 2825/1, 2824/1, 2823/1, 2830/4, 2820/1, 2820/2,
2820/3 , 2821/1, 2821/2, 2822/2 , 2845/1, 2846/1, 2843/6, 2844, 2817/1, 2816/1,
2843/4, 2808/3, 2843/7, 2841/1, 2842/1, 2809/3, 2806/3, 2709/19, 2826/3, 2825/3
br.2812/1, 2813/1, 2814, 2811, 2802/1, 2803, 2804, 2810/1, 2815/2 , 2816/3, 2809/5,
2806/1, br. 2709/3, 2709/17, 2709/18, 2808/1, 2809/1, 2806/4, 2823/3, 2825/4, 2826/1,
282711, 2828/1, 2829/1, 2829/2, 2830/1, 2830/2, 2831/1. 2831/2, 2832/1, 2833,
2834/1, 2834/2, 2835/1, 2835/2, 2836/1, 2836/2, 2836/3, 2843/2, 2848/1, 2848/2,



2849/1, 2849/2, 2709/28, 2709/14 sve K.O.Rezeviéi | gdje je na istim utvrdeno pravo
svojine , V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva; L ist nepokretnosti 1020-prepis, izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, br. 104-919-5016/2023 na kat. parcelama:
2817/2, 2839 | 2847 sve K.O.Rezeviéi, utvrdeno je pravo svojine ,V.A.S. INVEST ,
D.0.0.Budva; List nepokretnosti 117- prepis izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovine Podruéna jedinica Budva na kat. parcelama br. 2819/2, 2840 i 2843/1
sve K.O.ReZevici | na kojim je utvrdeno pravo svojine za ,V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva:
List nepokretnosti 180- prepis izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovine
Podru¢na jedinica Budva na kat. parceli br. 2818 K.O.RezZevici | gdje je utvrdeno pravo
svojine za , V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva ; List nepokretnosti 1245- prepis izdat od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovine Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-
5013/2023 od 22.03.2023. godine na kat. parceli 2709/7 K.O. ReZeviéi | na kojoj je
utvrdeno je pravo svojine za “AVA DEVELOPMENT, D.0.0. Budva; List nepokretnosti
162- prepis izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovine Podruéna jedinica
Budva, br.104-919-5009/203 od 22.03.2023. godine gdije je na kat. parcelama br. 2837 i
2838, sve K.O.Rezevici | utvrdeno pravo svojine za ,V.A.S. INVEST , D.0.0.Budva i
List nepokretnosti 1236-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, br.
104-919-5020/2023 od 22.03.2023. godine gdje je utvrdeno pravo svojine , Sagaren
Holding Limited , Kipar u obimu 1/1 na kat. parceli br. 2709/11K.O.ReZeviéi |, Opétina
Budva.

U spisima predmeta, dostavljen je i notarski zapis Sporazuma u vezi sa realizacijom
TuristiCkog naselja Ill na UP 3b ( 3b1i 3b2), u zahvatu Urbanisti¢kog projekta , Turisticko
naselie Smokvica, OV.br.4052-4/2023 od 22.03.2023.godine, zakljucen 22.03.2023.
godine, izmedu , V.A.S. INVEST, D.0.0. Budva i “SAGAREN HOLDING LIMITED" Kipar,
gdje je u ¢lanu 3. Sporazuma utvrdeno da se Ugovorne strane obavezuju da potpisu
ugovor o zajednickoj izgradnji do ternutka predaje revidentu Glavnog projekta za
predmetno turisticko naselje; Sporazum u vezi sa realizacijom Turistickog naselja Ill na
UP 3b ( 3b1 i 3b2), u zahvatu Urbanistickog projekta , Turisticko naelje Smokvica |,
notarski zapis OV br. 4051/2023 od 22.03.2023. godine, zaklju¢en 22.03.2023.godine
izmedu , V.A.S. INVEST, D.O.0. Budva i “AVA DEVELOPMENT, D.O.0. Budva, gdje je
u €lanu 3. Sporazuma utvrdeno da se Ugovorne strane obavezuju da potpiSu ugovor o
zajednickoj izgradnji do trenutka predaje revidentu Glavnog projekta za predmetno
turisticko naselje.

Saglasno utvrdenom éinjeniénom stanju stekli su se uslovi za legitimaciju
imenovanih nosioca predmetnog zahtjeva kao stranaka u postupku , shodno é&lanu
91. st.1 i 3 tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je
jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije propisane 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, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrukciji objekta, s tim $to svoje ugovorene obaveze u dijelu zakljuéivanja
ugovora o zajednickom gradenju, proistekle iz &lana 3. navedenih Sporazuma
moraju  realizovati njegovi potpisnici do prijave za gradenje nadleznom
inspekcijskom organu.



Ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni
DrZavni arhitekta, donio je odluku kao u stavu 2. dispozitiva ovoq rie$enja za uklanjanjem
iz pravnog prometa, prethodne saglasnosti, izdate rjeSenjem, br. 05-1821/6 od
26.01.2021. godine, buduéi da se radi o istom Cinjeniénom stanju i o istoj lokaciji, kao i o
istim investitorima, izuzev , Boticelli Land Development , D.0.0.Budva, koji u ovom
upravnom postupku nema svojstvo stranke shodno katastarskoj evidenciji, jer ne
posjeduje dokaz o pravu svojine ili nekom drugom pravu na gradevinskom zemljistu na
kojem se planira izgradnja predmetnog objekta radi ¢ega se citirano rjesenje od
26.01.2021.godine uklanja iz pravnog prometa da ne bi doslo do povrede pravila
upravnog postupka i regulisanje iste pravne materije dva puta.

Kod izloZenog pravnog i Cinjeninog stanja stvari, ovo ministartsvo, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta je nadao da su se stekli
uslovi, s pozivom na &l. 87.st4. taé.1.al.1 | 2. Zakona o planianju prostora i izgradnji
objekata za davanje saglasnosti investitoru “ V.A.S. INVEST, D.O.O. Budva, “ STONE
CAPITAL “ D.0.0.Budva, “AVA DEVELOPMENT, D.0.O. Budva i “ SAGAREN
HOLDING LIMITED * Kipar — Nikozija, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju izgradnju turistickin naselja TN2 i TN3, ukupne bruto gradevinske povrsine svih
objekata BRGP=57.226,60 m2, projektovanog od strane ,ANDU ARHITECTS" D.0O.O.
Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom, dana 24.03.2023. godine + 01'00', na
urbanistickim parcelama : 3a1, koju Cine katastarske parcele: br. 2709/4. 2709/5, 2825/1,
2824/1, 2830/4, 2823/1, 2820/1, 2820/2, 2820/3 , 2821/1, 2821/2, 2822/2, 281712,
2819/2, 2845/1, 2846/1, 2843/6, 2844, 2817/1, 2816/1, 2818, 2843/4, 2843/1, 2808/3,
2843/7, 2841/1, 2842/1, 2809/3, 2806/3, sve K.O.Rezeviéi I, urbanisti¢ka parcela 3a2
koju Cine katastarske parcele :br. 2709/7, 2709/17, 2826/3i2825/3 sve K.O.RezZeviéi |,
dio urbanisticke parcele 3a3 kojeg Cine kat.parcele br. 2812/1, 2709/24, 2813/1, 2814,
2811, 2802/1, 2803, 2804, 281 0/1, 2815/2, 2816/3, 2809/5, 2806/1 i 2807 sve
K.O.ReZeviéi i urbanistiéka parcela 3b1, koju &ine kat. parcele br. 2709/18, 2709/17,
2709/3, 2828/1, 2827/1, 2826/1, 2825/4, 2830/1, 2830/2, 2829/1. 2829/2, 2849/2,
2836/1, 2836/2, 2831/1, 2835/1, 2836/3, 2835/2, 2834/2, 2834/1, 2831/2, 2833,
2832/1, 2848/2, 2843/2, 2808/1, 2809/1, 2806/4, 2847, 2840, 2839, 2848/1, 2838, 2837,
2849/1, 282/3 sve K.O.ReZeviéi i urbanisticka parcela 3b2 koju ¢ine katastarske parcele
br. 2709/28, 2709/14 i 2709/11 sve K.O. ReZevici | u zahvatu Urbanistickog projekta |,
Turisticki kompleks Smokvica »Izmjene i dopune Opstina Budva (»Sluzbeni list Crne Gore
«Oopstinski propisi, br. 13/17), Opstina Budva gdje je utvrdeno je da je isto izradeno u
skladu sa smernicama planskog dokumenta u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i u skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima: za TN2
ostvareni indeks zaauzetosti 0,18 (Planom propisan 0,20), ostvareni indeks izgradenosti
0,787 (Planom propisan (0,80), za TN3 ostvareni indeks zaauzetosti 0,196 (planom
propisan 0,20), ostvareni indeks izgradenosti 0,747 (Planom propisan (0,80), ostvarene
spratnosti od 2-8 nadzemnih etaza (Planom dozvoljene spratnosti: od 3-10 nadzemnih
etaza), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracéajnom
prilazu objektu.



Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rje$enja, moZe se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore u roku od 20 dana od dana njegovog prijema
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