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Presudom Upravnog suda Crne Gore, U.br. 3847/21 od 22.11.2023. godine, ponisteno je
rieSenje Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
Drzavnog arhitekte, Glavni DrZavni arhitekta, br. 05-598/8 od 21.07.2021. godine u kojem
je u stavu | dispozitiva citiranog rieSenja prekinut postupak , pokrenut zahtjevom , VELJA
VODA LUX , D.O.O Tivat, za davanjem saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta na dijelu urbanisticke parcele UP br. 14.1 na katastarskim
parcelama/ br. 2204/2, 2204/1, 2203/1, 2205/1, 2203, 2203/2, 3101 1 2205/2 i na djelovima
katastarskih parcela, br. 2208/1, 2207 i 2206 sve K.O.Budva u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana , Budva Centar - izmjene i dopune , Opétina Budva. U stavu Il ovog
rie§enja, utvrdeno je da prekid postupka traje do donoSenja Prostornog urbanistitkog plana
Opétine Budva od strane rukovodioca izrade planskog dokumenta shodno ¢lanu 5. Odluke
0 izradi Prostornog urbanistitkog plana Opstine Budva ( , SluZbeni list Crme Gore , -
opstinski pfopisi, br. 67/2021 od 22.06.2021. godine):

U smislu obaveznosti postupanja po Presudi Upravnog suda Crne Gore iz ¢l. 56 akona o
upravnom sporu, a u vezi &lana 111.st.1. i 2, Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list
Crne Gore' br. 56/14, 20/15,40/16 | 37/17), u kojem je utvrdeno da je prije donosenja
resenja, javnopravni organ duZan, osim u slu¢ajevima iz lana 113. ovog zakona, da
obavijestl stranku o rezultatima ispitnog postupka te da stranka ima pravo da se izjasnl o
rezultatima ispitnog postupka, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drZavnin
smjernica U oblasti arhitekture, a radi izjadnjavanja na rezultate ispitnog postupka,
obavjestava vas o sledecem:

Naime, ¢lanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata
(.Sluzbeni Jist Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22),_utvrdena su
ovia§éenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SefaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglaSenésti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona, i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj linijij; 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 118 ovog Zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program



priviemenil) objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88/stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove Glavnog drzavnog arhitekte iz tlana 87
stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m#
1 vise, hoetf odnosno turistitko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73| Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore" broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), data je definicija tehnicke dokumentacije |
utvrdeno dp je ista skup pisane, numeritke i graficke dokumentacije kojom se utvduje
koncepcija uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2 istog ¢lana Zakona je utvrGenc da
se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom | posebnim
propisima | pravilima struke. Clanom 75 st.1 tatka 1 ovog Zakona, propisano je da vrstu
tehnitke dekumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rieSenje, $to u skladu sa citiranim
&lanom 73 stav 2 Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnicke
dokumentacije sa urbanistitko-tehnicko tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim
propisima ilpravilima struke.

Postupajuél po predmetnom zahtjevu * VELJA VODA LUX * D.O.O.Tivat, aktom, br. 01-
598/1 od 25.03.2021. godine, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnin
smjemnica ¢ oblasti arhitekture je polazeci od ovla$cenja iz tlana 87 st4.ta.1. al 11 2.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore" broj: 64/17,
44/18, 63/18, 11/19. 82/20, 86/22 ), razmotrilo raspoloZive spise predmeta i idejno riesenje
arhitektonskog projekta za za izdavanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju
predmetnog objekta na opisanoj lokaciji i utvrdilo sledece Cinjeniéno stanje:

Naime, saéledavajuéi opStu i tehnicku dokumentaciju idejnog rje$enja, ovaj Direktorat
upucuje na sljede¢e nedostatke idejnog riesenja:

Uvidom u qaﬁéke priloge planskog dokumenta (Plan parcelacije...) kao i priloZeni Elaborat
parcelacije po Detaljnom urbanistickom planu, utvrdeno je da se predmetna lokacija, koja
se sastoji od kat. parcela br. 2204/2, 2203/2 | 2205/2 sve K.O. Budva, ulazi u sastav UP
14.1, odnosno da &ini njen dio. Potrebno je kroz kompletnu opstu i tehniéku dokumentaciju
idejnog rjedenja, kao i zahtjev navesti da se gradnja planira na dijelu UP i navesti samo
kat.parcele koje éine predmetnu lokaciju za gradenje sa prikazanim kapacitetima
zauzetosti i izgradenosti za predmetnu lokaciju i za prestali dio predmetne UP.

Smjernicama iz planskog dokumenta (str. 155) navodi se da urbanistiCka parcela mora imati
neposredan kolski pristup na javnu saobraéajnu povrdinu. Dodatno prvom stavu,
urbanistiék?m parcelom podobnom za gradenje smatra ¢e se | ona parcela koja se ne
graniti sa javnom saobracajnom povrSinom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na
takvu povr&inu u $irini od najmanje 3,0 m. Imajuéi ovo u vidu, konstatuje se da dio UP 14.1
koju &ini predmetna lokacija za gradenje, nema obezbijeden kolski pristup na javnu
saobraéajnu povrsinu buduci da isti nije planiran preko planom predvidenih sacbracajnica
(12.PlanSapbracaja). Nadalje, idejnim rjeSenjem nije adekvatno prikazan planirani
saobracajni prikljutak (saobracajna povrsina kojom se pristupa do predmetne lokacije), vec
saobracajno rje$enje samo u okviru predmetne lokacije. S tim u vezi, nije moguce ustanoviti
da li je prilaz objetku predviden preko kat.parcele br. 2202/1 ili 3101 KO Budva. koje nisu u
vlasnistvu Qodnosioca zahtjeva



Nadalje, uvidom u spise predmeta-lzjavu projektanta od 19.05.2021. godine godine,
konstatuje |se da je pristup lokaciji planiran preko kat. parcele br. 2202/1 K.O. Budva. Prema
ovome, nepphodno je dostaviti Izjavu Geodetske licencirane organizacije koja ce dati
taénu lokaciju predmetnog objekta i sacbra¢ajnom pristuput istom, odnosno preko kojih
katastarskih parcela je obezbijeden pristup predmetnoj lokaciji | u Eijem su viasnistvu. U
koliko je ptilaz planiran preko kat.parcela koje nistu u viasnistvu investitora, neophodno je
dostaviti Saglasnost viasnika -lzjavu za sluzbenost prolaza za kolski i pjesacki prilaz
preko parcele i istu zabiljeziti u “G” Listu Uprave za katastar i drzavnu imovinu.

Osim sveda navedenog, utvrdeno je da predmetna lokacije nema obezbijeden pjesacki
pristup, t€ je isti potrebno projektovati.

Uvidom u |grafiéki prilog idejnog riedenja 09-Osnova tehnitke etaZe, konstatuje se da je
projektovan Izlaz na krovnu etaZu {oznatenu u legendi povrina kao 602. Terasa povrsine
303,41 m?), koja ovim ravan krov €ini korisnom povr$inom u njenom dijelu. Prema
tome, u uklupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsina objekta potrebno je uraéunati i korisnu
povrdinu krovne etaze 602 Terasa (303,41 m?).

Uvidom u predmetno idejno rjedenje konstatuje se da je se na lokaciji planira gradnja Hotela
kategorije|5". Daljim uvidom, Konstatuje se da isto ne zadovoljava kriterijume za objekte
kategorije|5* imajuci u vidu ¢lan 98 Pravilnika o vrstama, minimaino-tehnickim uslovima |
kategorizdciji ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list Cme Gore -opstinski propis br. 036/18
od 31.05.2018.), na osnovu kojeg objekat 5* treba da bude lociran na mjestima izuzetne
prirodne ljepote, da bude luksuzno opremljen, sa kapacitetima za pruzanje wellness i
spa usluga (5to konkretno nije sluéaj), kao i da u zavisnosti od tipa specijalizacije, ima
odgovaraju¢e uredene zelene povrsine i parkove koji se Kkoriste za rekreaciju, sport |
razonodu. Naime, smjestajne jedinice, rastoran, wellness/spa i ostale neophodne |

pratece povrsine za predvidenu kategoriju i tip objekata je neophodno u svemu
prilagoditi  Pravilniku o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima | kategorizacy
ugostiteljskih objekata (,SluZbeni list Crne Gore", br. 036/18 od 31.05.2018.).

U &anu 1110. Pravilnika o blizem sadriaju i formi planskog dokumenta, knitenjumima

namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(*.Siuzbeni list Cme Gore"-opStinski propisi br.24/10), navodi se: "Indeks zauzetosti vazi
kao maksimalna vrijednost za sve nadzemne etaZe i ne moze se uzeti kao vrijednost
samo na nivou prizemlja." U zauzetost parcele moraju se radunati sve nadzemne etaze,
a to su suteren, prizemije, sprat i potkrovije. Imajucu ovo u vidu, osim etaze prizemija u
zauzetost! predmetne lokacije potrebno je uratunati dio natkrivenog trema (po vertikali
studio apartman br.101), terase oznalene brojevima 141, 142, 143, 146, 125, odnosno sve
povrsine koje svojom horizonalnom projekcijom &ine zauzetost predmetne lokacije
Dostaviti edvojen grafiéki prilog, na kojem e biti prikazana pokaznica povrsina koje su usle
u obradun zauzetosti na naéin da iste bude oznacene Srafurom-bojom. Planom propisan
indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju iznosi 0.3, te povrsina pod objektom na lokaciji

moze biti | aksimalno 884,043 m?,

Na osnovu &lana 100. Pravilnika najveéa visina etaze za obracun visine gradevine
mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznin konstrukcija, za garaZe i tehnicke prostorije
iznosi do 3.0 m. Spratne visine mogu biti vece od visina odredenih stavom 1 ovog tlana
ukoliko to iziskuje specijaina namjena objekta ili primjena posebnih propisa. Kako je
predmetnim idejnim riedenjem projektovana visina podrumske etaZe cca 5,0 m, u tehni¢kom
opisu neaphodno je obrazloZiti projektovanu visinu podrumske etaze.




Sve grafi¢ke priloge, ukljuéujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu
sa Pravilnikom o nadinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019. godine).

ija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom, da sadrzi
aniranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i njinovu spratnost.

iju u kojoj ¢e se dati tabelarni prikaz ostvarenih urbanisti¢kih parametara iz
ovladcéenja |Glavnog DrZavnog, odnosno Glavnog gradskog arhitekte iz ¢lana 87. stav 4.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata: indeks zauzetosti, indeks izgradenosti,
gradevinska linija, visina, odnosno spratnost objekta uz postovanje Elana 237. Zakena ©
planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je jasno propisano da se do donosenja Plana
generalne fegulacije Crne Gore moZe graditi na dijelu urbanistitke parcele, ako nedostajuci
dio urbanistiéke parcele ne utiée na funkcionalnosti pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti ji izgradenosti, utvrdeni za urbanistitku parcel, umanje za hjedostaju¢i dio
urbanisticke parcel.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju, ovo Ministarsivo ce
postupiti u skladu sa &lanom 112 stav 3. Zakona o upravnom postupku i donijeti rjesenje
bez izjasnjenja stranke.
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