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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Direkorat glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture , Na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4i 6 i &lana 88 stav 2 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,”Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), ¢lana 18, &ana 112 | Clana 116 Zakona o Upravnom
postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 37/1 7), rieSavajuéi po
zahtjevu ,Zedux“ d.o.o0. iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju Turistiéko - apartmanskog bloka Po+S+P+1 - dva objekta i pomoéni
objekat (bazen) na UP 17 Stambenog objekta Po+S+P+1 - dva objekta i pomoéni objekat
(2 bazenai 2 nadstresnice) na UP 16, na katastarskim parcelama br. 2722/1 i 2724/1 KO
ReZevici |, Opstina Budva u zahvatu Lokalne studije lokacije “Katun - donje selo” (“Sluzbeni
list Crne Gore” broj 34/09), Opstina Budva, izradenim od strane "ARTEMIDUS" DOO
Budva, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 21.07.2022 godine u 09:05:47 +
02'00', donosi

RJESENJE

Odbija se zahtiev ,Zedux“ d.o.o. iz Budve, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju Turistit’:ko—apartmanskog bloka Po+S+P+1 -
dva objekta i pomocéni objekat (bazen) na UP 17 i Stambenog objekta Po+S+P+1 - dva
objekta i pomoéni objekat (2bazenai2 nadstresnice) na UP 16, na katastarskim parcelama
br. 2722/1i2724/1 KO Rezevi¢i I, Opstina Budva u zahvatu Lokalne studije lokacije “Katun-
donje selo” (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 34/09), Opstina Budva, izradenim od strane
"ARTEMIDUS" DOO Budva, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 21.07.2022
godine u 09:05:47 + 02'00".

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-5718/1 od 29.07.2022.godine, Glavnom drzavnom arhitekti
ovog Ministarstva, obratio se ,Zedux“ d.0.0. iz Budve, zahtjevom za davanje saglasnosti
na idejno rjiesenje arhitektonskog projekta za izgradnju TuristiCko-apartmanskog bloka
Po+S+P+1 - dva objekta i pomocéni objekat (bazen) na UP 17 i Stambenog objekta
Po+S+P+1 - dva objekta i pomocni objekat (2 bazena i 2 nadstresnice) na UP 16, na
katastarskim parcelama br. 2722/1 i 2724/1 KO Rezevidi |, Opstina Budva u zahvatu
Lokalne studije lokacije “Katun-donje selo” (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 34/09), Opstina



Budva, izradenim od strane "ARTEMIDUS" DOO Budva, ovjerenim elektronskim potpisom
projektanta dana 21.07.2022 godine u 09:05:47 + 02'00'.

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(-Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/1 9, 82/20 i 86/22), utvrdena su
ovlasc¢enja Glavnog drZavnog arhitekte a narogito 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 tadka 3 |
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistiéki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat: 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 0vog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 Ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m2 i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 116 Zakon o upravnom postupku, utvrdeno je da kad je upravni postupak
pokrenut na zahtjev stranke, Javnopravni organ zahtjev moze usvojiti u cjelosti ili djelimiéno,
odnosno odbiti.

Sagledavajudi dostavljenu dokumentaciju, ovaj Direktorat je uputio na sliedeée
nedostatke:

Uvidom u predmetni zahtjev konstatovano je da je potrebno je dostaviti original
Listove nepokretnosti, za predmetne katastarske parcele broj 2722 i 2724 sve KO
RezZevici |, LSL “Katun — Donje selo ReZevidi” (“Sluzbeni list Crne Gore " broj 34/09),
Opstina Budva, ne starije od 6 (Sest) mjeseci za sve predmetne katastarske parcele, u
smislu ¢lana 91 stav 1 i stav 3 tagka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u
kojem je propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije
propisane ovim zakonom, a koju €ini, izmedu ostalih | dokaz o pravu svojine na zemljitu,
odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiste (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji,
odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom
pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Takode, bilo je neophodno dostaviti Izjavu projektanta u odnosu na &lan 87 ovog
Zakona sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara - indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrina (BRGP), spratnost
odnosno visina objekta i ispoStovan odnos prema gradevinskoj liniji — u originalu sa
potpisom i pecatom, i Izjavu geodetske licencirane organizacije koja dée dati
identifikaciju tagne lokacije planiranog objekta i obezbijedenog kolskog prilaza objektima na
vlasnickim parcelama — u originalu sa potpisom i pegatom.

Uvidom u tehniéku dokumentaciju - idejno rieSenje i predmetni planski dokument,
konstatovano je da je idejno rieSenje nepotpuno i da ga potrebno korigovati. Ovo se odnosi
na:



Saobracéaj

Sobraéajni pristup garazi, koja je projektovana na kat.parceli br. 2722/1 KO Rezevici |, na
UP 16, je planiran preko javne pjesacke povrsine-trotoar. Smjerinicama iz planskog
dokumenta LSL ,Katun-donje selo* navodi se da na zemljistu namijenjenom za: javne
saobracajne kolske i pjesacke povrsine, urbano zelenilo i na vodnom zemljistu nije
dozvoljeno gradenje objekata. Uslovi prikljucka na kolsku saobracajnicu prikazani su na
grafickom prilogu ,Saobradaj*. Novi saobracajni priklju¢ak nije moguce uvoditi.
Ulaz u podzemnu garazu na UP 17 Kat. parcela br. 2724/1 KO Rezevici | je potrebno
preispitati u smislu nemogucnosti koris€enja parking mjesta pri samom ulaz u
garazu, ovo iz razloga $to sa planirane rampe nije moguée manevrisanje automobila
odnosno njegovo parkiranje na predvideno parking mjesto. PoduZzni nagib pravih
rampi je maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene.

Spratnost objekta i visina etaza

Spratnost planiranih objekata je Po+S+P+1. Smjernicama iz planskog dokumeta
navodi se da je maksimalna spratnost objekata suteren (ili podrum), prizemlje i 1
sprat tj. Su(ili Po)+P+1. U tekstualnom dijelu planskog dokumenta navodi se da
objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Spratne visine
podruma ili suterena ne mogu biti vite od 2,6 m, ni nize od 2,20 m. Prema Pravilniku
O blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (-Sluzbeni list Crne Gore-opétinski
propisi® br. 24/10, 33/14, 91/20) &lan 101 navodi se: ~Suteren je podzemna etaza
zastupljena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu i kao takva
predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je na jednoj strani kota poda
suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1,00 m“.
Na osnovu prethodno navedenih konstacija potrebno je ukinuti jednu podzemnu
etazu (podrum ili suteren) kako bi predvideno idejno rjeSenje bilo u skladu sa
planskim dokumentom i prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta.

- U tekstualnom dijelu plana LSL .Katun-donje selo*, na str. 27, nalazi se skica koja
prikazuje nacin na koji bi trebao objekat da se tretira u odnosu na teren u nagibu.
Potrebno je etaZe objekta kaskadno rijesiti.

- Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom
okruZenju sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta,
krovnih ravni (terasa, vijenac, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.),
kotama udaljenja objekta od objekata u neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom
saobracajnicom po DUP-u.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena koji treba da sadrzi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrSne obrade povrsina
partera. U okviru legende/tabele egzaktno navesti sve povrsine i njihov procenat, kao
i procenat zelenila na parceli. Na prilogu prikazati osnovu koja je u direktnom
kontaktu sa terenom.

- Karakteristi¢ni presjecilizgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene
povrSine, saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti...), relativne i
apsolutne visinske kote i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati
u siluetama.



Na presjecima isprekidanom linijom oznaditi liniju postojeceg terena, a volumetriju
objekta prilagoditi kontekstu i zateCenoj morfologiji terena. Dostaviti presjek za svaku
promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

Na fasadama je potrebno jasno oznagiti materijalizaciju svih djelova objekta uz opis
i legendu.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zategeno prirodno i izgradeno okruZenije,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u $ire realno okruzenje iz
gornjeg rakusa iz vi$e pozicija sa pripadajucim uredenjem terena, tako da ni jedan
dio objekta sa pripadajuéim uredenjem terena ne ostane neprikazan.

O navedenom imenovani je obavijeSten aktom Ministarstva broj 09-332/22-5718/2
od 14.11.2022.godine - dokaz povratnica broj 09-332/22-5718/2 od 16.11.2022.godine, sa
potpisom primaoca | peatom poste od 17.11.2022. godine.

Clanom 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15,
40/16 i 37/17), utvrdeno je da kada je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke,
javnopravni organ moze zahtjev usvojiti u cjelosti ili djelimiéno, odnosno odbiti.

Kako podnosilac zahtjeva shodno &lanu 60 stav 3 Zakona 0 upravnom postupku
(“Sluzbeni list Crne Gore” broj 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), nije otklonio nedostatak u
odredenom roku, to je odluéeno kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

V.D. GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Vladan Stevovié, M.Arch.




