CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam 1 odrzivi razvoj

Trg Sunca broj 3, 85310 Budva, Crna Gota, tel: +382 33 451-287, urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-062-U-927/11-2017
Budva, 21.11.2022. godine

Sekretarijat za urbanizam 1 odrzivi razvo) Opstine Budva, postupajuci po zahtjevu Marka Lijesevica broj 06-
062-U-927/4-2017 od 07.12.2017.godine, za legalizaciju bespravnog poslovnog objekta- hotela, spratnosti
P+2+Pk, koji je izgraden na kat.parceli 675/1 KO Budva, koja ¢ini dio UP br.8 u bloku br.17 u zahvatu
DUP-a ,,Podkosljun,, na osnovu clana 154 stav 3 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SL list
Crne Gore” br. 64/17) i ¢lana 6 stav 2 i ¢lana 104 stav 1 i 5 Zakona o upravnom postupku( “SLlist Crne
Gore” broj 56/14, 20/15,40/16137/17), donos i

RJESENJE .

1. ODOBRAVA SE Marku Lijesevicu legalizaciju bespravnog poslovnog objekta br.3- hotela, spratnosti
P+2+Pk, koji je izgraden na kat.parceli 675/1 KO Budva, koja ¢ini dio UP bt.8 u bloku br.17 u zahyatu
DUP-a ,,Podkoal]un

2. Legalizacija se dozvoljava u skladu sa Elaboratom etazne razrade snimanja objekta i etazne razrade,
uraden od “Geomido” d.o.o.Budva , broj 24/16 od 04.04.2016.godine i Glavnim projektom izvedenog
stanja koji je uraden od strane “ Nalex Ing” doo Herceg Novi , br.1510/20 iz jula 2020.godine koji je
revidovan od strane “Sedam ing” doo Podgorica.

3. Danom izvrsnosti rjesenja o legalizaciji sticu se uslovi za upis podataka iz rjeSenja o legalizaciji
bespravnog objekta br. 3- hotel, koji je 1zgraden na kat.parceli 675/1 KO Budva, koja ¢ini dio UP bt.8 u
bloku br.17 u zahvatu DUP-a ,,Podkosljun,, , u katastar nepokretnosti.

4. Sastavni dio ovog rjesenja su 1 smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog objekta br.3-hotel,
koji je izgraden na kat.parceli 675/1 KO Budva koja ¢ini dio UP br.8 u bloku br.17 u zahvatu DUP-a
,»Podkosljun,, izdate od V.D. Drzavnog arhitekte aktom broj 09-9039/2 od 16.11.2022.godine.

5. Podnosilac zahtjeva je duzan uskladiti spoljni izgled besptavnog objekta sa smjernicama iz tacke 4
dispozitiva ovog tjesenjau, u roku od 3 (tri) godine od dana izvr$nosti rjeSenja o legalizaciji .

Obrazloienje

Marko LijeSevic¢ se obratio ovom sekretatijatu sa zahtjevom broj 062-U-927/4-2017 od 07.12.2017.godine za
legalizactju bespravnog objekta br.3- hotela, spratnosti P+2+Pk, koji je izgraden na kat.parceli 675 KO
Budva, koja ¢int dio UP br.8 u bloku br.17 u zahvatu DUP-a ,,Podkosljun,, Uz zahtjev za legalizaciju
bcspr'n nog dijela objekta dostavljena je sledec¢a dokumentacije :
» Elaborat snimanja i etazne razrade objekta izgradenog na kat.parceli 675 KO Budva, koji je uraden od
strane "Geo Miso” doo Budva , br.24/16 od 04.04.2016.godine,
» Elaborat terenskih podataka sa iskazanim bruto povrsinima izgradenog objekta br.3 na kat.parceli 675
KO Budva, koji je uraden od strane ” Geobiro” doo Herceg Novi, br.72/18 od 02.04.2018.godine,

» Elaborat parcelacije po DUP-u na kat.parceli 675 KO Budva, uraden od strane “Geomiso”doo Budva
br.53/16 od 21.06.2016.godine ovjeren pod brojem 953-104-1356 od 22.07.2016.godine,
» List nepokretnosti br.2650 KO Budva, u kome je upisana kat.parcela 675/1 KO Budva, gradevinska

parcela pov.878m? a u rubrici ” Podaci o teretima i ogranicenjima” upisana je zabiljezba



" Zabiljezba postojanja objekta 3-hotel, pov.274m?2.u osnovi spratnosti P2N sa poslovnim prostorom
PD-1 pov.228m?, u prizemlju PD2 pov.234m* na I spratu PD3 pov.188m? | na 11 spratu 1 P
pov.163m?* u potkrovlju.”

» Glavni projekat izvedenog stanja za poslovni objekat- hotel, spratnosti P+2+Pk, na kat. parceli b
KO Budva (utbanisticka parcela br. 8 u bloku 17, u zahvatu DUP-a “Podogljun™), uraden u junut
godine od strane “Nalex ing” doo Herceg Novi i revidovan od strane “Sedam ing” doo Podgorica) 2.7 -

» Prema podacima iz Projekta izvedenog stanja- poglavlja 2.2 “Rekapitulacija povrsina”, povisina osney
objekta iznosi 274 m2, spratnost: P+2+Pk, ukupne neto povrsine: 813,89 m2.

» Planom zadati urb parametri Ostvareni urb. parametri
e Koeficijent zauzetosti — 0,29 Koeficijent zauzetosti — 0,29
¢ (max povrsina osnove — 274 m?) (max povrsina osnove — 274 m?)
o Koeficijent izgradenosti — 1,17 Koeficyjent izgrdenosti — 1,05
® (max BRGP objekta — 1.095 m?) (max BRGP objekta — 988,60 m?)
e Max spratnost objekta: P+2+Pk Spratnost objekta: P+2+Pk

Nadalje, u postupku je pribavljena sledeca dokumentacija :

- Potvrda Sluzbe za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br. UPUV 11-
419/22-61/2 od 13.10.2022.godine , kojom se potvrduje da je Lijesevi¢ Marko u cjelosti 1zmirio
naknadu za urbanu sanaciju, shodno Rjesenju tog organa broj 11-430/22-149/2 od 07.10.2022.godine

- Potvrda kojom se dokazuje da je investitor regulisao doprinose za izgradnju regionalnog vodovodnog
vodosnadbjevanja, broj 20-3117/5 od 05.10.2020.godir1c, izdata od JP “Regionalni vodovod
Crnogorsko primorje “ Budva ,

- DPotvrda Uprave lokalnih javnih prihoda da je investitior izmirio dio obaveze od 20% u pogledu
placanja naknade za izgradnju regionalnog vodovodnog sistema, broj UP UV-21-411/22-211/2 od
04.04.2022.godine ;

- lzvjestaj 1 analiza staticke 1 seizmicke stabilnosti bespravnog objekata uraden od strane privrednog
drustva "MB Proing” d.o.o. Herceg Novi od 06.08.2020.godine koje je ispitivalo staticku i seizmicku
stabilnost bespravnog objekta neto povrsine preko 500m? , i da je objekat izgraden na kat.parceli 675
KO Budva, stabilan po pitanju staticke i seizmicke stabilnosti,

- Elaborat zasite na radu uraden od strane "Cepting” d.o.0.Podgorica 022-20 od 20.07.2020.godine i
Revizija istog uradenog od strane ” Paming” d.o.o.Podgorica, broj 464-07/20 od 20.07.2020.godine.

- Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog objekta iz DUP-a ,,Podkosljun “ izdate od
V.D.Drzavnog arhitekte aktom broj 09-9039/2 od 16.11.2022.godine.

Napomena:

Prethodno u toku postupka, podnosilac zahtjeva je ovom organu dostavio Elaborat parcelacije po DUP-u
“Podkosljun” za kat. parcelu br. 675 KO Budva, uraden od strane “Geomi$o doo Budva i ovjeren u Upravi
za nekretnine — P] Budva, pod brojem 953-104-1356, dana 22.07.2016. godine, koji je u meduvremenu
sproveden u katastarskom operatu 1 izvrSena preparcelacija k.p.br. 675 KO Budva.

Objekat hotela, koji je u Elaboratu etazne razrade bespravnog objekta, oznacen kao objekat br.3 na kat.
parceli br. 675 KO Budva, nakon Sto je sprovoden Elaborat parcelacije predstavlja objekat br. 1 na
novoformiranoj kat. parceli br. 675/1 KO Budva, a postojedi objekti br. 1 i br. 2 (pomocne zgrade) se nalaze
na novoformiranoj kat. parceli br. 675/5 KO Budva i nisu predmet ovog postupka legalizacije

Clanom 154 stav 3., 4., 6. i 7. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( “Sluzbeni list Crne Gore *
broj 064/2017) , propisano je da rjedenje o legalizaciji donosi nadlezni organ lokalne uprave, te da se rjesenje
o legalizaciji moze izdati za bespravni objekat koji je ‘izgraden u skladu sa osnovnim urbanistickim
parametrima vazeceg planskog dokumenta donesenog do stupanja na snagu ovog zakona odnosno u roku iz
¢l.217 1 218 ovog zakona.

Tumacenje Ministarstva odtzivog razvoja i turizma br.11-351/121 od 01.09.2020.godine kaze da ukoliko je
utvrdeno da podnijeti zahtjevi za legalizaciju ispunjavaju svu neophodnu dokumentaciju propisanu zakonskim
tjesenjem koji je vazio u trenutku podnosenja zahtjeva 1 ukoliko je investitor objekta upucen na sklapanje
ugovora o placanju naknade za komunalo opremanje gradevinskog zemljista onda se tjesenje donosi u skladu

sa propisom koji je povoljniji za stranku ( nacelo srazmjernosti , ¢lan3 Zakona o upravnom postupku ).



Osnovni urbanisticki paramteri su : namjena, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
jekta 1 odnos prema gradevinskoj liniji . _

nje aslegalizaciji bespravnog objekta obavezno sadrzi smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objckta
nskog dokumenta , sa rokom uskladivanja od tri godine od dana izvrinosti rjesenja.

no navedenom , konstatuje se da su ispunjeni uslovi za legalizaciju bespravnog poslovnog objekta br.3-
tela, spratnosti P+2+Pk, koji je izgraden na kat.parceli 675/1 KO Budva, koja ¢ini dio UP br.8 u bloku
br.17 u zahvatu DUP-a ,,Podkosljun,, iz ¢lana 154, 158 i 160 Zakona o planiranju i izgradnji objekata

(“Sluzbeni list CG”, broj 64/17) pa je odluceno kao u dispozitivu ovog rjesenja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjveéenja moze se izjaviti posebna zalba Glavnom administratoru, u roku
od 15 dana od dana prijema rjesenja. Zalba se taksira sa 5,00 €, a predaje se preko ovog Sekretarijata.

Rukovodilac sektora za odrZivi razvoj
Danijela Maroti¢

Ulloratic

Samostalni savjetnik I VD SEKRETAR-a
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7

7&‘ 0

Dostavljeno : *

podnosiocu zahtjeva

Uprava za katastar 1 drzavnu imovinu P.J. Budva
Direktoratu za inspekcijske poslove i licenciranje
u dosije predmeta

®
°
®
e

@ -arhivu

o



P
Crna Gora Adresa: |V proleterske brigade broj 19

i
:
E Ministarstvo E|(0|Oglje, 81000 Podgorica, Crna Gora
i

tel: +382 20 446 200
anizma
prostornog planiranja i urb el

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arnitekture

Broj: 09-9039/2
Podgorica, 16.11.2022. godine

Sekretarijatu za urbanizam i odrZivi razvoj
Opstina Budva
BUDVA
Trg Sunca br.3

Veza: Akt broj: 06-062-U-927/10-2017 od 03.11.2022.godine
Predmet: Odgovor na zahtjev za izdavanje smjernica

Aktom broj 09-9039/1 od 16.11.2022.godine, obratili ste se Glavnom drZzavnom
arhitekti zahtjevom za izdavanje smjernica za postupak legalizacije bespravnog poslovnog
objekta - hotela, spratnosti P+2+Pk, izgradenog na k.p. 675/1 KO Budva, koja Cini dio
urbanisticke parcele br.8, u bloku 17, u zahvatu DUP-a "Podkosljun” (,,Sluzbenl list CG —
opstinski propisi” br: 26/08).

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 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), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta privremenog 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 urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Glavni drzavni arhitekta Vam ovim putem nakon razmatranja vaseg zahtjeva, a u
skladu sa ¢lanom 154 Zakona o planiranju prostora i izgradnje objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore® br: 64/17, 44/18, 63/18,11/19 i 82/20), dostavlja smjernice za uskladivanje
spoljnog izgleda bespravnog objekta.

SMJERNICE:

Za uskladjivanje spoljnog izgleda dijela bespravnog poslovnog objekta - hotela, spratnosti
P+2+Pk, izgradenog na k.p. 675/1 KO Budva, koja Cini dio urbanisticke parcele br.8, u
bloku 17, u zahvatu DUP-a "Podkosljun".

Planirana namjena po DUP-u , Podkosljun “

S$S2 - stanovanje srednje gustine sa viSeporodiénim stanovanjem — sa srednje
visokim ili objektima vece visine ili visokim objektima (spratnost P+2+Pk - planirani
indeks zauzetosti je 0.29, a planirani indeks izgradenosti je 1.17)



-

Uslovi za arhitektonsko oblikovanije

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih
objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom
namenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma.

Postojeci arhitektonski stil se mora postovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacije i
sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih djelova na postojec¢e gradevine, ili prilikom adaptacije —
dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih djelova, mijenjanje krova i sl.,
potrebno je da svi novi djelovi i radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je
izgradena postoje¢a zgrada. Nije dozvoljena promjena stila gradenja. |zvorna fasada se
mora oCuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristi¢ka rieSenja fasada, koja
se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjeSenjima. Nije
dozvoljena koloristitka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na
originalnoj zgradi, izmisljanje nove fasade i sl. U obradi fasada koristiti svjetle prigusene
boje u skladu sa podneblijem — bjela, bez, siva, oker i sl.

U ciliu 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, izvodenje elemenata
plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena oéekuje se i prilikom
uredenja slobodnih povrsina na parceli. v

Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi elemenata i kompozicija
koji vode ka ki€u, kao $to su lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam,
istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije,
figure i sl.). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim,
plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova
(takozvanih $ubara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(takozvano ukrovljavanje) itd.

U mnogim slu¢ajevima dvorisne fasade i kalkani zgrada ucestvuju u formiranju gradske
slike. Da bi se ovim ambijentima posvetilo viSe paznje, potrebno je da dvorisne fasade i
bocne vidne fasade budu na adekvatan nacin u duhu ovih uslova ogradene.

Krovovi su kosi, krovni pokrivadi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova
jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Uslovi za ogradjivanje urbanistiCke parcele

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene planom:

— parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (radunajuéi od kote
trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.

— zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

— ograde objekata na uglovima raskrsnica ne mogu biti viSe od 0.90 m racunajuci od
kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

— vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele.

Uslovi za pejzazno oblikovanje urbanisti¢ke parcele

Pri izboru sadnog materijala i njegovog komponovanja narocito voditi ratuna o vizurama,
spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Prednost dati
dekorativnim autohtonim vrstama, mediteranskom autohtonom parteru u kome dominiraju
kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Prostor oplemeniti skulpurama, fontanom,



- -

-

kvalitetnim urbanim mobilijarom i sl. Staze poplo&avati kamenim, betonskim, behaton
plotama ili Stampanim betonom. Naro€itu pazZnju posvetiti osvjetljavanju zelenih i
slobodnih povrsina. Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim
riedenjem.

Uslovi za rie$avanje miruju¢eq saobracaja

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, ukljuCujuci dogradnju i nadogradnju,
obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna
mjesta (GM) u podzemnim etazama zgrade.

S postovanjem,

V.D.GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Vladan Stevovié, 'i\n.Arch.
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