CRNA GORA
OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj
Trg sunca br. 3, 85310 Budva, Crna Gora, tel: +38233451287, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: UPI 06-332/22-413/11
Budva, 18.09.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, postupajuéi po zahtjevu Novitovi¢
Zivorad iz Arandelovca, broj UPI 06-332/22-413/1 od 26.07.2022. godine, a na osnovu ¢lana
154 stav 3 i ¢lana 158 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”,
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) i ¢lana 18 i 116 Zakona o upravnom
postupku (“Sluzbeni list CG*, broj 56/14, 20/15, 40/16137/17), donosi

RJESENJE

1. ODOBRAVA SE NOVITOVIC ZIVORADU iz Arandelovea i NOVITOVIC
ANITI iz Beograda, legalizacija bespravnog stambenog objekta, neto povrSine
406,86 m2, spratnosti Su+P+2+tavan, izgradenog na kat. parceli br. 540 KO Buljarica
I, koja ¢ini urb. parcelu br. I11-30, u zoni Illc, u zahvatu DUP-a “Buljarica I”

2. Danom izvrinosti rjeSenja o legalizaciji sticu se uslovi za upis podataka iz rjeSenja o
legalizaciji stambenog bespravnog objekta u katastar nepokretnosti.

3. Sastavni dio ovog rjeSenja je akt - Smjernice v.d. Glavnog gradskog arhitekte, broj 22-
332/23-167/1 od 14.09.2023. godine, za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog
stambenog objekta, izgradenog na Kkat. parceli br. 540 KO Buljarica I, koji ¢ini dio
urb. parcele br. I11-30, u zoni Illc, u zahvatu DUP-a “Buljarica I”

4. Podnosilac zahtjeva je duzan uskladiti spoljni izgled objekta sa smjernicama iz tatke
3 dispozitiva ovog rjeSenja u u roku od 3 (tri) godine od dana izvrSnosti rjeSenja o
legalizaciji.

ObrazloZzenje
Novitovi¢ Zivorad iz Arandelovca, obratio se ovom Sekretarijatu, zahtjevom broj UPI 06-

332/22-413/1 od 26.07.2022. godine, za legalizaciju bespravnog stambenog objekta,
izgradenog na katastarskoj parceli broj 540 KO Buljarica I.

U postupku donosenja ovog rjeSenja dostavljena je sljede¢a dokumentacija i dokazi:

e Elaborat originalnih terenskih podataka o izvsenim radovima na terenu, ispravka
spratnosti objekta na kat. parceli 540 KO Buljarica, uraden od strane “GEOMISO”
d.o.0. Budva, broj: 105/19 od 16.07.2019. godine, koji je ovjeren u Upravi za
nekretnine - PJ Budva, dana 24.07.2019. godine;
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* Elaborat originalnih terenskih podataka izvedenog stanja objekta - obracun bruto

povrsina objekta, na kat. parceli br. 540 KO Buljarica I, koji je uraden od strane
“GEOMISO” d.0.0. Budva, broj: 210/18B od 26.06.2018. godine, prema kojem
ukupna bruto gradevinska povriina kompletnog objekta iznosi 621,01 m2 (suteren -
nestambeni prostor 53,66m2 + prizemlje 164,35 m2 + I sprat 177,26 + II sprat
m2 + tavan 56,76 m2), spratnosti S+P+2+tavan:

Izvjestaj revidenta "ARDECON” d.o.o. Budva, od decembra 2022. godine, o
postojanju bespravnog stambenog objekta na kat. parceli br. 540 KO Buljarica I , na
orto foto snimku i uskladenosti izgradenog objekta sa osnovnim urbanisti¢kim
parametrima i/ili smjernicama vazeéeg planskog dokumenta, u kojem je konstatovano
sledece:

- Da je stambeni objekat izgraden na kat. parceli br. 540 KO Buljarica I, evidentiran u
listu nepokretnosti br. 832 KO Buljarica I, koji se nalazi na urb. parceli br. I1I-30, u
zoni III, u zahvatu DUP-a “Buljarica I”;

- U dijelu uskladenosti namjene objekta sa namjenom parcele tj. lokacije, revident je
konstatovao da je predmetni objekat u skladu sa planiranom namjenom u obuhvatu
bloka, jer se nalazi u zoni MN - mjesovita namjena. Objekat je stambene namjene, pa
se time uklapa u planiranu zonu;

- U dijelu uskladenosti objekta sa pravilima parcelacije, revident je konstatovao da se
predmetni objekat nalazi na urb. parceli br. I1I-30, u zoni III, u obuhvatu DUP-a
“Buljarica I i da je isti u skladu sa pravilima parcelacije, jer se isti nalazi kako unutar
granica katastarske parcele tako i unutar granica gore navedene urbanisticke parcele;

- U dijelu uskladenosti objekta sa gradevinskom i regulacionom linijjom, revident je
konstatovao da je objekat postojeéi;

- U dijelu uskladenosti objekta sa urbanisti¢kim parametrima, revident je konstatovao
da kat. parcela br. 540 KO Buljarica I, &ini urb. parcelu br. 111-30, u zoni IIl. DUP-a
“Buljarica I ¢ija povrsina iznosi 754,25 m2, da zadati urbanisti¢ki parametri za ovu
urb. parcelu iznose: Indeks zauzetosti - 0,22 (povriina u osnovi objekta: 164 m2):
Indeks izgradenosti- 0,78; ukupna BRGP objekta 585 m2; spratnosti objekta 4 etaze, a
da ostvareni urbanisticki parametri objekta iznose: Indeks zauzetosti: 0.22 (povrsina u
osnovi objekta 164,35 m2); Indeks izgradenosti: 0,76; ukupna bruto povrsina objekta
570,91 m2; spratnosti objekta: Su+P+2+T, kao i da je postoje¢i objekat prepoznat
planskim dokumentom;

- Da se postojeci bespravni objekat ne nalazi u zoni zastite nepokretnih kulturnih
dobara i njihove zasti¢ene okoline:

- Prikaz sa orto foto snimka (vertikalni i kosi snimci) - web sajt Ministarstva
ckologije, prostornog planiranja i urbanizma (prilog 1);

- Prikaz sa orto foto snimka - geoportala Uprave za katastar i dravnu imovinu
(prilog 2);

- Foto elaborat koji sadrZi fotografije svih fasada bespravnog objekta (prilog 3);

- Grafi¢ki prilozi iz DUP-a “Buljarica 1" za urb. parcelu br. I11-30, u zoni 11 (prilog
4);

Izjavu revidenta “ARDECON™ d.o.0. Budva, od novembra 2022. godine, da je
stambeni objekat, na kat. parceli br. 540 KO Buljarica I, izgraden u skladu sa DUP-
om “Be¢ici”;

Uz akt o dopuni br. UPI 06-332/22-414/4, od 07.06.2023. godine, Dragan Grbi¢ dipl.
ing. arh iz revidentske firme “ARDECON” d.o.0. Budva, ovom Sekretarijatu dostavio
je dopunu Izvjestaja u analognoj formi (Prilog 1 i Prilog 2) i kompletan Izvjestaj u
elektronskoj formi (CD).
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U dostavljenom IzvjeStaju revidenta, u rubrici “Prikaz objekta na orto foto snimku
dostupnom na interenet stranici Ministarstva odrzivog razvoja i turizma”, revident je
konstatovao da je na grafickom prilogu br. 1 evidentiran predmetni objekat.

e Elaborat o ispitivanju i analizi stati¢ke i seizmicke stabilnosti objekta, izgradenog na
kat. parcele broj 540 KO Buljarica I, od 02.12.2022. godine, koji je izradio “SEDAM-
ING” d.o.0. Podgorica, elektronski potpisan dana 05.07.2023. godine i izjava da je
objekat stabilan, seizmicki siguran i podoban za upotrebu;

e Rjedenje Sluzbe za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiéta,
11-430/23-132/2, od 17.07.2023. godine, kojim je Novitovi¢ Zlvoradu 1 Aniti
utvrdena naknada za bespravni stambeni objekat, povrsine od 406,86 m?®, spratnosti
Su+P+2+tavan izgradenog na kat. parceli 540 KO Buljarica I:

e Potvrda Sluzbe za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta -
urbana sanacija, broj UPUV 11-419/23-36 od 18.07.2023. godine, kojim se potvrduje
da su Novitovi¢ Zivorad i Anita, u cjelosti izmirili naknadu za komunalno opremanje
gradevinskog zemljidta - urbana sanacija, za bespravni stambeni objekat na kat.
parceli br. 540 KO Buljarica I, u zahvatu DUP- a “Buljarica I”, III zona, neto povrsine
406,86 m2, shodno rjesenju tog organa, broj 11-430/23-132/2 od 11.07.2023. godine;

e Potvrda “Regionalni vodovod Crnogorsko primorije” d.o.0. Budva, broj 23-2631/9,
od 19.07.2023. godine, da su investitori Novitovi¢ Zivorad i Anita, platili naknadu od
80%, iz ¢lana 22 Zakona o regionalnom vodosnadbijevanju Crnogorskog primorja,
povodom legalizacije bespravnog stambenog objekta, S+P+2+tavan na kat. parceli br.
540 KO Buljarica I, a po obrac¢unu broj 272/23 od 20.06.2023. godine;

e Potvrda Uprave lokalnih javnih prihoda, broj UPUV-21-411/23-1158/2 od 19.07.2023.
godine, da je investitor izmirio obavezu od 20% u pogledu pla¢anja naknade za
izgradnju regionalnog vodovodnog sistema;

e Akt - Smjernice v.d. Glavnog gradskog arhitekte, broj 22-332/23-167/1 od
14.09.2023. godine, za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog stambenog objekta,
izgradenog na kat. parceli br. 540 KO Buljarica I, na dijelu urb. parceli br. I11-30, u
zoni 111, u obuhvatu DUP-a “Buljarica I"’;

e List nepokretnosti - prepis br. 832 od 28.07.2023. godine, izdat od Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ - Budva, prema kojem su kao nosioci prava susvojine
na zemljitu na kat. parceli broj 540 KO Buljarica I, kao i nosioci prava susvojine na
stambenom objektu br. 1, povriine u osnovi 167 m2, spratnosti S1P2T, izgradenom
na predmetnoj parceli, upisani Novitovi¢ Zivorad iz Arandelovca Novitovi¢ Anita iz
Beograda u obimu prava za po 1/2 idealnog dijela, a u rubrici “Podaci o teretima i
ograni¢enjima - Opis prava” upisana je dana 24.04.2013. godine, zabiljezba za
porodi¢nu stambenu zgradu, “nema dozvolu™.

Ovaj Sekretarijat zakljuCuje da je zahtjev za izdavanje rjeSenja o legalizaciji bespravnog
stambenog objekta br. 1, broj UPI 06-332/22-413/1 od 26.07.2018. godine, osnovan, iz
sljede¢ih razloga:
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Clanom 154 stav 3, 4, 5, 6 i 7 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list
CG*, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), propisano je da rjeSenje 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 i 218 ovog Zakona. Osnovni urbanisticki parameteri su: namjena, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj
liniji.

Rjesenje o legalizaciji bespravnog objekta obavezno sadrzi smjernice za uskladivanje
spoljnog izgleda objekta iz planskog dokumenta, sa rokom uskladivanja od tri godine od dana
izvr$nosti rjesenja.

Clanom 158 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG*, broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), izmedu ostalog, propisano je da radi
legalizacije objekta koji je izgraden u skladu sa vaze¢im planskim dokumentom donesenim
do stupanja na snagu ovog zakona odnosno u roku iz &l. 217 i 218 ovog zakona, nadleZni
organ lokalne uprave duZan je da u roku od 15 dana od dana prijema dokumentacije iz ¢lana
156 ovog zakona, uputi poziv podnosiocu dokumentacije iz ¢lana 156 ovog zakona da u roku
od 120 dana, od dana prijema poziva, dostavi:

1) dokaz o uredivanju odnosa u pogledu pla¢anja naknade za urbanu sanaciju;

2) dokaz o uredivanju odnosa u pogledu plaéanja posebne naknade na investicije u skladu sa
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje Crnogorskog primorja (u daljem
tekstu: posebna naknada);

3) analizu privrednog drustva iz ¢lana 122 ovog Zakona koje je ispitivalo stati¢ku i seizmicku
stabilnost bespravnog objekta neto povrsine preko 500 m2 u skladu sa propisom iz ¢lana 160
ovog zakona i izjavu da je objekat stabilan i siguran za upotrebu.

Imajuci u vidu naprijed navedeno, utvrdeno je da je predmetni objekat izgraden u skladu sa
urbanistickim parametrima vaZeceg planskog dokumenta, te su se. u skladu sa ¢lanom 158
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG*, broj 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), stekli uslovi za izdavanje rjesenja o legalizaciji
bespravno izgradenog stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj 540 KO Buljarica I, te
je i odlu¢eno kao u dispozitivu ovog rjesenja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjefenja moZe se izjaviti posebna Zalba Glavnom
administratoru Opstine Budva, u roku od 15 dana od dana prijema rjeSenja. Zalba se taksira
sa 4,00 € uplatom na ziro ra¢un Opstine Budva br. 510-8176777-39. a predaje se preko ovog
Sekretarijata.
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Dostavljeno:

 Novitovié Zivorad i Anita;

Upravi za katastar i drzavnu imovinu - PJ Budva:
Direktoratu za inspekcijske poslove i licenciranje;
U dosije predmeta
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Crna Gora
Opétina Budva
Sluzba glavnog gradskog arhitekte
Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 33 403 820, arhitekta@budva.me

N\ ‘(’& TAVE -

Broj: 22-332/23-167/1
Budva, 14.09.2023.godine

Za: Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj
Veza: Akt broj: UPI 60-332/22-413/10 od 27.07.2023.godine
Predmet: Smiernice za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog objekta

Aktom broj UPI 60-332/22-413/10 od 27.07.2023.godine, obratili ste se Glavnom gradskom arhitekti zahtjevom
za izdavanje smjernica za postupak legalizacije bespravnog stambenog objekta, izgradenog na k.p. 540 KO Buljarica |,
na dijelu UP 111-30, zona llic, u zahvatu DUP-a "Buljarica I" (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi” br: 34/16).

Glavni gradski arhitekta Vam ovim putem nakon razmatranja vaseg zahtjeva, a u skladu sa clanom 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 bespravnog stambenog objekta, izgradenog na k.p. 540 KO Buljarica |, na dijelu
UP 11I-30, zona llic, u zahvatu DUP-a "Buljarica I".

Planirana namjena po DUP-u , Buljarica | *;

MN - mje$ovita namjena ( planirani indeks zauzetosti je 0.22, a planirani indeks izgradenosti je 0.78)

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

Arhitektura objekata moze imati formu tradicionalne arhitekture sa elementima moderne, mora biti reprezentativna,
svojim volumenom i obradom fasade da bude uklopljena u prirodni ambijent upotrebom tradicionalnih materijala i detalja.

Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih materijala kao Sto
su: kamen, drvo i dr. (fasada 50% kamen). Upotreba kvalitetnog drveta za stolariju i pergole. Omalterisani dio fasade
oboijiti u bez ili mijeéno bijelu boju. Upotrebe fasadnih obrada na objektima treba da su u srazmjernom odnosu otvorenih
i zatvorenih povrsina. Iskljuéuje se upotreba jakih nemediteranskih boja fasada, koje nisu primjerene za ovo podneblje.
Ograde mogu biti cca 50% transparentne — staklo (neutralnih i nedominantnih boja) ili kovano gvozde i cca 50% pune.
Iskljuéije se upotreba betonskih balustera. Otvore (prozore i balkonska vrata) projektovati tako da vizuelni efekat iz
enterijera stvara sliku jedinstvenog prostora (enterijer-eksterijer). Krovovi su predvideni ravni ili u kombinaciji ravnih i
kosih. Ravni krovovi mogu biti kao prohodne terase ili neprohodne. Kosi krovovi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i
dvovodnih, krovni pokrivaé: kanalica ili mediteran crijep. Nagib krovnih ravni su 18-23°.



Uslovi za ogradjivanje urbanisticke parcele

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

+  parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raunajuéi 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 uglu ne mogu biti vise od 0.90 m racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice.

« vratai kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

Uslovi za pejzazno oblikovanje urbanisticke parcele

Obodom urbanistiCke parcela preporucuje se sadnja zelenog zastitnog pojasa koji treba da obuhvati povrsinu od
regulacione do gradevinske linije i ima sanitarno-higijensku funkciju, da zaétiti planiranu namjenu od izvora buke i aero
zagadenja. Zeleni pojas treba da sadrzZi biljne vrste iz sve tri kategonije rastinja (visoko, srednje i nisko).

Planirati vertikalno zelenilo radi povec¢anja nivoa ozelenjavanja i $to potpunijeg estetskog izgleda prostora. Vertikalno
ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola, ozelenjavanjem fasada objekta, terasa i ulaznih zona u parcelu i objekte.

Veliku paZnju treba posvetiti zelenilu oko objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i odrzavanje. Postojece
kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati. Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element
izgradenog prostora i da tako utice na konturu i geometriju buduceg ambijenta. Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom
izbora bilinog materijala mogu se koristiti i alohtone biline vrste visoke dekorativnosti koje se uklapaju u date
mikroklimatske uslove.

Tamo gdje postoje zasadi maslina, obavezno je izvsiti njihovu zastitu i objekat u okviru gradevinske linije postaviti tako
da se izvrSi maksimalna zaétita autohtonih vrsta.

Postojete podzide (suvomede) sauvati na terenu, prezidati ih, ukoliko su urudene, na isti nacin kao i postojece
suvomede ili ako se kamen postavlja na betonoskoj podlozi fuge su upustene. Nije dozvoljena izrada podzida od
lomljenih kamenih plo¢a. Obavezno predvidjeti hidrantsku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrina.

Uslovi za rjeSavanje mirujuceq saobracaja

Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanisticke parcele. Potrebno je obezbjediti dovoljan broj parking
mjesta, a parkiranje rijesiti u okviru objekta ili na urbanistickoj parceli. Parkiranje moze biti na otvorenom u zoni
parkiranja ili u garazama.

S postovanjem,
v.d. Glavni gradski arhitekta
/Jq}elenaL ic, M. Arch.

Kontakt osoba: //fb) ‘I‘
Lidija Mikijelj — Samostalni savjetnik | .
lidija. mikijelj@budva.me

+382 33 403 821

Dostavljeno:
- Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj
- Spisi predmeta
- ala



