Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo eko|ogije’ 81000 Podgorica, Crna Gora

prostornog planiranja i urbanizma tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte irazvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-4837/6
Podgorica, 07.07.2023. godine

“PARK PLAZA” DOO

BUDVA
Ul. Gospostina br.7

Predmet: IzjaSnjenje na rezultate ispitnog postupka
S pozivom na &lan 111 stav 1, 2 i 3 Zakona o upravnom postupku

Aktom broj: 09-332/23-4837/1 od 12.06.2023. godine, Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom DrZzavnom arhitekti,
obratio se ,Park Plaza” doo Budva zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Oliver Ing” Doo Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta od dana 10.06.2023. godine u 18:10:24 + 02'00", za
izgradnju apartmanskog objekta na UP3, blok 2, koju Cine kat.parcele br.1260/2, 1259/2,
1261/3, 1261/4, 1261/5 i 1222/3 sve KO Budva, na UP br.3, blok 2, u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog plana “Podkosljun” (“Sluzbeni list CG-opStinski propisi br.26/18), Opstina
Budva.

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, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocCito 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 tacka 3 i
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 rjeSenje 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 urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks



zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrsSina, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji).

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Potkosljun”
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.26/08), Opstina Budva, u okviru urbanisti¢kog bloka
br. 2, na UP 3, na kat. parcelama broj br.1260/2, 1259/2, 1261/3, 1261/4, 1261/5 i 1222/3
sve KO Budva, planirana je namjena - povrsina za hotele i apart hotele (TH).

Urbanisti¢ki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su: BRGP=10.990,00 m?,
indeks zauzetosti 0,51, indeks izgradenosti 3,55 i spratnost objekata G+P+6.

Sagledavajuci opstu i tehniCku dokumentaciju idejnog rjeSenja, ovaj Direktorat
upucuje na sljedece nedostatke idejnog rjesSenja:

Uvidom u dostavljenu lIzjavu geodetske licencirane organizacije “GEO& ARH
PROJEKT” doo Podgorica od 05.06.2023.godine, konstatuje se da se predmetna
urbanistiCka parcela sastoji od kat. parcela br. 1260/2, 1259/2, 161/3, 1261/4, 1261/5,
1222/2 i 1260/9 sve KO Budva. Uvidom na zvani¢ni sajt Uprave za katastar i drzavnu
imovinu utvrdeno je da je kat.parcela br.1259/2 u sukoriS¢enju Miranovi¢ Luke, Miranovi¢
Olivere, Miranovi¢ Une i Miranovi¢ Vukasina (112 m?), dok je kat. parcela br. 1260/9 u
obimu prava 1/1 Miranovi¢ Olivere (52 m?).

Shodno uslovima za izgradnju turisti¢kih kapaciteta Poglavlje 6.713.1. Urbanisticka
parcela, propisano je da povrsina urbanisticke parcele iznosi minimalno 600 m?, a da
najmanja dozvoljena povrsina pod objektom iznosi 200 m>2.

S tim u vezi, nije moguce graditi na dijelu UP tako da njeni preostali djelovi ostanu
neiskoriS¢eni, odnosno da oblik i veli€ina dijela parcele ne zadovoljava uslove da se na
njoj mogu izgraditi objekti u skladu sa pravilima parcelacije i izgradnje. Potrebno je
otkupiti prethodno citirane parcele ili dostaviti ugovor o zajednic¢koj izgradnji kako
bi se kompletirala predmetna urbanisti¢ka parcela.

U tekstualnom dijelu planskog dokumenta DUP ,PotkoSljun® (Poglavlje 6.13.3
lzgradnja na parceli) navodi se da je prije pribavljanja dokumenata neophodnih za
izgradnju obavezno provjeriti geomehanitka svojstva terena na mikrolokaciji. S tim u vezi,
prije izrade tehniCke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geloskim strazivanjima tla,
potrebno je izraditi Projekat geolskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat
o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja.

Shodno poglavlju 6.3.7. Postavijanje objekta u odnosu na javne povrsine planskog
dokumenta DUP PotkoSljun (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.26/18), gradevinska
linija (GL) je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u
grafickom prilogu - list 10. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija". Nadalje,
navodi se da se nova zgrada, u koliko se gradi kao zamjena postojeCe zgrade, postavlja u
skladu sa planiranim gradevinskim linijjama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana.
Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se
izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.

Uvidom u predmetno idejno rjeSenje konstatuje se da je planirani objekat
projektovan tako da ne postuje zadate gradevinske linije prikazane u grafickom prilogu list
10. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija".

Nadalje, utvrdeno je da je saobracaj na lokaciji ovim idejnim rijeSenjem izmijenjen u
odnosu na plansko rjeSenje, odnosno idejno rjesSenje nije projektovano postujuci zadati
saobracajni prikljuCak sa predvidenim parking mjestima (graficki prilozi 12a Saobracaj



regulacioni plan, 1la Parcelacija i parcelacija...), Sto nije omoguceno planskim
dokumentom.

Uvidom u predmetni zahtjev-idejno rjeSenje konstatuje se da na predmetnoj lokaciji
planirana izgradnja apartmanskog objekta. Planskim dokumentom propisano je da je
objekte namijenjene za smjestaj turista potrebno projektovati u skladu sa odredbama
Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sl.
List br.” 24/10, 33/14). S tim u vezi, potrebno je idejnim rjeSenjem navesti kojoj
kategoriji ugostiteljskog objekta pripada planirani apartmanski objekat (broj
zvjezdica) i u svemu ga prilagoditi Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni¢kim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da
se izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog cinjeni¢nog stanja,
odnosno da se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u
roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni
organ Ce donijeti rjieSenje bez vaSeg izjasnjavanja — ¢lan 112.st.3. Zakona o upravnom
postupku.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Vladan Stevovi¢, M.Arch.
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