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Broj: 0902-663/03
Podgorica, 17.12.2003. godine

OPSTINA BUDVA
- Sekretarijat za inspekcijske poslove -

BUDYVA

Dostavljaju se spisi predmeta HTP »MiloCer« D.0.0. Budva iz Budve, sa
rje§enjem ovog ministarstva, broj i datum gornji, na dalji postupak sagiasno lanu
243 Zakona o opstem upravnom postupku.

POMOCNIK MINISTRA
Nada Ulicevic
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Republika Crna Gora
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREDENJA PROSTORA
Broj: 0902-663/03

Podgorica, 17. 12. 2003. godine

Ministarstvo zaStite Zivotne sredine i uredenja prostora, rjeSavajuéi po Zalbi HTP
»Milo€er« D.0.0O. Budva iz Budve, izjavljenoj na rjeSenje Sekretarijata za inspekcijske poslove
Opstine Budva br. 07-08-U-1135/1 od 12. 11. 2003. godine, na osnovu ¢lana 221 Zakona o
opStem upravnom postupku, donijelo je

RJESENJE

PoniStava se rjeSenje Sekretarijata za inspekcijske poslove Opitine Budva br. 07-
08-U-1135/1 od 12. 11. 2003. godine i predmet vrac¢a istom organu na ponovni postupak i
odlucivanje.

ObrazloZenje

OzZalbenim rjeSenjem nalaze se HTP »Milofer« - odgovornom licu Draganu
Mikovi¢u, da u roku od pet dana izvr$i uklanjanje privremenog objekta — kapije sa kat.parcele br.
1931 KO Sveti Stefan, a koja se nalazi u ul. Obala 1 — Przno.

Na navedeno rjeSenje Zalitelj je izjavio Zalbu ovom ministarsivu zbog pogresno i
nepotpuno utvrdjenog Cinjeni¢nog stanja, pogresne primjene materijalnog prava i povrede
odredaba upravnog postupka. U Zalbi istie da se uvidom u list nepokretnosti br. 529 moZe na
nedvosmislen na¢in zakljuciti da je sporna kapija postavljena na internoj pjesackoj stazi u
granicama hotelskog kompleksa Kralji¢ina plaza u vlasnistvu HTP “Miloder”, ¢iji je osnivag i
vlasnik kapitala u cjelini Vlada RCG; da je sporni “privremeni objekat izgradio kralj Aleksandar
Karadjordjevi¢ prije viSe od 70 godina; da Zalitelju nije omoguéeno da udestvuje u postupku.
PredlaZe da se oZalbeno rjeSenje ukine.

Ministarstvo zastite Zivotne sredine i uredjenja prostora, razmoirilo je oZalbeno
rjeSenje, Zalbu i spise predmeta, pa je odlutilo kao u dispozitivu rjeSenja. a ovo sa sledecih
razloga:

Naime, ¢lanom 37 Zakona o op$tem upravnom postupku, propisano je da je stranka
lice po ¢ijem je zahtjevu pokrenut postupak ili protiv koga se vodi postupak ili koje, radi zastite
svojih prava ili pravnih interesa, ima pravo da u¢estvuje u postupku. Odredbom ¢lana 42 stav 1
istog zakona utvrdjeno je da ée u toku cijelog postupka organ, po sluzbenoj duznosti, paziti da li
lice koje se pojavljuje kao stranka moZe biti stranka u postupku i da li stranku zastupa njen
zakonski zastupnik, odnosno ovlaséeni predstavnik.

S druge strane, u postupku koji je prethodio dono3enju oZalbenog rjesenja
prvostepeni organ nije utvrdio ko je izvrSio postavljanje predmetnog privremenog objekta —
kapije na kat.parceli br. 1931 KO Sveti Stefan, odnosno ko je pasivno legitimisana stranka u
predmetnoj urpavnoj stvari. Ovo s toga, §to Zalitelj u Zalbi navodi da je sporni privremeni objekat
postavljen prije oko 70 godina od strane Aleksandra Karadjordjeviéa.



Sem toga, Ministarstvo ukazuje da je prvostepeni organ u predmetnoj stvari
pogre$no primijenio materijalni propis, jer izgradnja odnosno postavljanje priviemenin objekata
nije uredjeno Odlukom o komunalnom redu Opstine Budve (“SluZoeni iis1 Opétine Budva”, br.
6/95).

Prilikom obrazlaganja ovog rjeSenja Ministarstvo, takodje, vkazue da je za
donosenje pravilne i zakonite odluke u predmetnoj stvari potrebno utvrditi kada je sporna kapija
postavljena, te da li je u vrijeme kada je ona postavljena bilo potrebno pribaviti odobrenje
nadleZnog organa i na osnovu kojeg propisa.

Sa izloZenog, odlugeno je kao u dispozitivu rjeSenja — ¢lan 237 Zakona o opStem
upravnom postupku.

Ovo rjedenje je konaéno u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije dopustena
veé se moZe izjaviti tuzba Vrhovnom sudu Republike Crne Gore u roku od 30 dana od dana
njegovog prijema.

POMOCNIK MINISTRA
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOIJA
| TURIZMA

Broj: 04-5175/1
Podgorica, 06.04.2011. godine

ADRIATIC PRPRERTIES D.O.O

Budva

Dostavijaju se urbanistiCko - tekhnicki uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za
objekat koji se nalazi na kat.parc. 1013, 1014, 1015 1016 kao i na dijelu1009 i na dijelu
1931, KO Sveti Stefan, opstina Budva

Sekret

koordinator:

Zeliko BoZovié

obradio:

ﬁigﬁiz‘\‘&\f

Dostavljeno:
- imenovanom
- sektor za gradevinarstvo
- a/a

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOIJA
| TURIZMA

Broj: 04-5175/1
Podgorica, 06.04.2011.godine

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, na osnovu Clana 171 u vez Clana 62 stav 2
Zakona o uredenju prostora i izgradniji objekta ( ,Sluzbeni list Crne Gore" broj 51/2008),
a v vezi sa Zaklju€kom Viade Crme Gore broj 03-895 od 3.marta 2011.godine, a na
zahtijev Adriatic properties d.o.o izdagje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za objekat, koji se nalazi na katastarskim
parcelama: cijele 1013, 1014, 1015, 1016, dio 1009 i dio 1931, KO - Sveti Stefan
opstina Budva

Postojece stanje
Predmetne parcele u dijelu postojecih namjena uglavnom predstavija neizgraden i
neiskoristen prostor, kao i zelene povriine.

Planirano stanje

¢ Namjena
U ciliu kvalitetnije turisticke ponude, na dijelu prostora u zaledu Kralji¢ine tj. Male plaze
uz urbano zelenilo, planiran je sadriaj | objekat za sport | rekreaciju — SPA (wellness
center), sa potrebnom kvalitetnom infrastrukturom.

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
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Parcelacija

Predmetnu lokaciju €ine katastarske parcele 1013, 1014, 1015, 1014, dijela 1009, diela
1931, KO Sveti Stefan. Lokaciju ¢ine dva diela pogodna za gradnju, kao i dio veé

o

naslijedene infrastrukture (nekategorisani putevi - dio katastarske parcele 1931).

Date su karakteristicne prelomne tacke katastarskin parcela koje Cine predmetnu

lokaciju.

tacke/koordinate

X y
1 6574132.7553 4680338.4065
2 6574132.5900 4680336.7600
3 6574125.8500 4680303.0300
4 6574122.8000 4680293.9400
5 6574118.2500 4680285.9800
6 6574110.8500 4680275.8000
7 6574105.9400 4680266.8300
8 6574103.4400 4680267.2200
9 6574095.6200 4680265.3600
10 6574088.2600 4680267.0600
11 6574085.4800 4680272.0000
12 6574082.2600 4680278.6200
13 6574080.0000 4680279.4400
14 6574077.1000 4680271.8100
15 6574068.4100 4680268.2300
16 6574062.3900 4680267.5600
17 6574061.3000 4680267.4600
18 6574059.1900 4680267.2600
19 6574059.4600 4680268.8100
20 6574053.1600 4680269.6900
21 6574053.3900 4680271.4900
22 6574053.9000 4680274.4500
23 6574054.1600 4680276.5000
24 6574054.5600 4680280.3600
25 6574056.3800 4680292.1000
26 6574057.4100 4680298.3700
27 6574055.2500 4680304.3300
28 6574053.9500 4680303.9400
29 6574043.5700 4480328.7500
30 6574043.0200 4680328.5400
31 6574040.4600 4480334.4700
32 4574041.0800 4480334.5300
33 6574029.0000 4680362.9400
34 6574033.0400 4680369.7800
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35 6574038.1400 4680376.8400
36 6574045.8300 4680384.3900
37 6574052.6800 4680388.3500
38 6574056.9800 4680389.7800
39 6574064.6400 4680390.4200
40 6574071.4500 4680389.4800
41 - 6574080.9400 4680385.2300
42 6574084.3300 4680384.0100
43 6574094.6400 4680348.5100
44 6574104.0000 4680353.9000
45 6574115.9800 4680336.3300
46 6574117.0100 4680338.1500
47 6574120.1700 4680339.6700

Zbirna povrsina katastarskih parcela 8112.58m?

Lokaciju predstavijaju tri cjeline, cjelina A (kat. parcele 1013,1014 i dio 1009) , povriine je
7472.7669m2, zatim cjelina B (kat. Parcele 1015,1016), povriine 486.1m?, i puina
infrastruktura U okviru urbanistiCke parcele (dio katastarske parcele 1931) povriine
153.7m2,

Requlaciono | nivelaciono resenje

Objekat se sastoji iz 6 cjelina (A,B,C.D,EF), tehniCke etaze i viestaCkog jezera.
Ukupno Bruto povrsina prizemlja je 1913.52m?2

Ukupna Bruto povrsina SPA centra je 2172.09m?2

Jezerce 260m?

Tehnicka etaza 261.73m?2

Indeks zauzetosti je 0.233
Indeks izgradenosti 0.329

Spratnost objekta je P+1

Predmetna lokacija je regulaciono definisana glavnim prednjim gradevinskim linijama,
koje &ine zonu gradnje, u kojoj je moguéa gradnja planiranog objekta.

Gradevinske linjje koje &ine prednju gradevinsku linjju (naijisturenije djelove objekatal)

Tacke/koordinate X y
a 6574091.1153 4680362.7840
a’ 6574095.5834 4680351.9617
Taéke/koordinate X Y
b 6574067.5182 4680389.5965
b’ 6574054.2291 4680384.1099
Tacke/koordinate X Yy
c 6574056.2265 4680311.3682
c’ 6574061.4342 4680298.7450
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Tacke/koordinate X y
d 6574071.9674 4680297.9615
d’ 6574090.2309 4680305.5018

Graditelji mogu da grade manje kapacitete, ali veée ne mogu, od gore navedenih.
Projektno definisana bruto razviena gradevinska povriina (BRGP) je maksimalna i preko
nje se ne moze graditi.

Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulaze u bruto razvienu
gradevinsku povrsinu.

Urbanisti€ko — tehnicki uslovi za izgradnju objekta

Ovaqj prostor, namjenjen je za dnevne i noéne aktivnosti, nisu predvideni smjestajni
kapaciteti. Ovaj prostor treba da predstavija rekonstrukciju fravnatog tenis - terena u
wellnes sadrzaje koji se lociraju isklju&ivo na dielu kat. parcela uz podzide, na zaravni u
zaledini Kraljicine ploZe iza postojeéeg drvoreda Cetinara, u dijelu lokaciie koji
omoguéava maksimalno ocuvanje postojecih maslina.

Objekat koncipirati kao skup paviljona, medusobno povezanih komunikacijama.

Saobraéaj

Cine ga pristupne saobraéajnice iz pravca Prina, kao i iz pravca hotelskog kompleksa
urbane cjeline Svetog Stefana.

Lokacija posjeduje internu saobracajnicu, koja je vezana na pristupni put koju
predstavija dio katastarske parcele 1931, kao pristup lokaciji, i koja nec¢e mienjati
postojecu namjenu (nekategorisani putevi). Kapacitet saobra¢aja u mirovanju
definisan je adekvatno prema namjeni kao i prema specifi¢nim zahtjevima planiranih
sadrzgja.

Uslovi za arhitekionsko oblikovanje i materijalizaciju

Prilikom oblikovanja prostora treba voditi racuna o ukupnoj vizuelnoj slici i materijalizacij
prostora koji zahvata predmetna lokacija.

Primjena nadela jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora (jednostavne
proporcie i forme, priagodenost forme konfiguraciji terena i klimatskim uslovima,
upotreba autohtonih materijala i vegetacije)

Postovanje izvornog autohtoneg stila prilikom nadogradnje, dogradnje, adaptacije i sl.
Ravnomjerno fretirati sve fasade. Fasade moraju biti uradene od tesnog kamena sa
rustieénom obradom lica. Kod zidanja i oblaganja kamenom koristiti autohtoni kamen, a
oblaganje vriiti na tradicionalan nacin. U cilju o&uvanja identiteta mediteranskog
ambijenta, pozelina je primena prirodnih, lokalnih gradevinskin materijala. Sugerise se
primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizempih dijelova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objeko?o_l elerrlenoto
mobilijara. Siroka primjena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na
parceli.
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Kod pokrivanja kosih krovova (nagiba 18°-23°)preporucuje se primorska kanalica ili
criiep, a kod ravnih krovova ozelenjavanje krovnih povriina. Nije dozvoliena uptreba
prefabrikovanih elemenata, betonskih, plasti€nih,...)
Kod frizova koji &ine okapnice, krovna atka ili krovni vienac, kao i kod dovratnika i
doprozornika, mora se koristiti profilacija kanelura, koja veé postoji na objektu ,vile
MiloCer",
Uskladivanje “djelova i cjeline” je preduslov ostvarivanja slozene arhitektonike na svim
nivoima oblikovanja urbanog prostora.
Komponovanje volumetrije - zahtijeva jasna pravila:

- arhitektura ka spoljia mora biti primarna i ekskluzivha

- arhitektura ka unutradnjosti mora biti jednostavnija i mirnija

Principi oblikovanja
Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom U kome objekat
nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim principima razvoja visokog turizma.
PolaziSta koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primjeniti su:

* Ambijentalno uklapanje u postojeéi kontekst

» Postovanje i zastita postojeéinh likovnin i urbanih vrijednosti mikroambijenata

e Odnos prema prirodnom okruzenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih

prostora oko objekta

* KorisCenje kvalitetnih i trajnih materijala

» Koris€enje prirodnih lokalnih materijala

* Koris¢enje lokalnih metoda gradnje kao kod objekta “Vila Milo&er"

Hortikulturno riesenje

Sva postojeca vegetacija se mora sa&uvati i unaprijediti, kako to zasluzuje njen tretman
ambijentalne vrijednosti. Potrebno je planirati optimalna rieSenja zelenih povriina uz
ocuvanje postoje¢eg bilinog fonda kao i njegovog opleminjavanja.

I.  Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrsenin
geoloskih istrazivanja.

Il. Tehni€kom dokumentaciiom predvidjeti mjere zadtite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zadtite od elementarnin nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti i spasavanju (SI. list CG br. 13/07) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnin nepogoda (SI. list RCG br. 8/93).

lll.  Projekinom dokumentacijom, shodno ¢lanu 7. Zakona o zadtiti na radu (,,Sl.list
RCG" br.79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu. Pri izgradnii objgkto
potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u skiadu sa aktom nadleznog
ministarstva, shodno ¢lanu 8. Zakona o zastiti na radu (,SluZzbeni list RCG",

br.79/04).
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Nacin priklju¢enja predmetnog objekta na elekirodistributivnu mrezu biée
odredeni u ,Uslovima za izradu tehnicke dokumentaciie " koje investritor
treba da dobije od Elektrodistribucije - Budva. Elekiri¢ne instalacije projektovati i
izvesti U skladu sa vazedim propisima i standardima, i na iste pribaviti
saglasnost od nadleznog javnog preduzeda.

Uslove prikljuCenja na tk-mrezu investitor ¢e obezbjediti od Telekomunikacionog
centra Budva. Tk instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vaiedim

propisima i standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleinog javnog
preduzeca.

Uslove prikljuCenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehni¢ku mrezu
investitor e pribaviti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija" Budva.
HidrotehniCke instalacije projektovati prema vazedim tehnickim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeéa.

ProraCune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proraCuna  koristiti  podatke Hidrometeoroloskog i seizmickog zavoda o
klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Pri
projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narodito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o Zivotnoj sredini ( ,,Sluzbeni list CG", br.48/08 ).

Objekat projektovati v skladu sa tehniCkim propisima, normativima i

standardima za projektovanje ove vrste objekata i to:

e Pravinik za beton i armirani beton ( Sllist SFRJ br. 11/87)

e Pravinik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u
seizmickim podrucjima ( sl. list SFRJ br. 31/81, 49/82, 29/83 21/88, 52/90)

e Pravinik o tehnickim normativima za projektovanje i proracun inzenjerskih
objekata u seizmickim podrugjima ( 1986- nacrt)

e Opterecenje vjetrom ( JUS U.C7.113/1991)

e Pravinik o tehni¢kim normativima za temeljenje gradevinskih objekata

Investitor je obavezan da projektom predvidi priaz objektu licima sa
posebnim potrebama, u skladu sa ¢lanom 73. Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata. Pri readlizaciji pjeSackih prelaza i prilaza objektima, za
savladivanje visinske razlike za lica sa posebnim potrebama /invalidi, dieca,
starci i sl./ predvidjeti izgradnju rampi poZelinog nagiba do 8,0% Cija najmanja
dozvoliena sirina iznosi 1.50m. Pri projektovaniju i realizaciji svih objekata primjeniti
riedenja koja ée omoguéiti licima sa posebnim potrebama nesmetano kretanje i
pristup U sve javne objekte i povriine.

Projektom predvidjeti uslove za racionalno koris¢enje energije. Odr_ii\{oj
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem poftrosnje.
Odrziva gradnja ukljucuje:
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Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu  Stetni po  Zivotnu sredinu;

Energetsku efikasnost zgrada ;

Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnije ili rusenja objekata .

Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljsanjem toplotne zadtite spoljnih

elemenata i povoljnim odnosom oshove i volumena zgrade.

Kori¢enju obnovijivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vijetar itd)

Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

o Pri izgradniji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potrodnja toplotne energije.

¢ Predvidjeti moguénost koris¢enja solarne energiie.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a kasnije se investitor uslovijava osiguranjem arheoloskog
nadzora nad radovima iskopavanja.

NAPOMENA:

Do podnosenja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole zainteresovano lice duzno
je da regulise imovinsko-pravne odnose na katastarskim parcelama koje su u zahvatu
predmetne urbanistiCke parcele za izgradnju objekta.

kesrdinator

eljkoBozovic
<

obradivac

{@; Vti;éa 4
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