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: 06-062-U-1550/14-2018
Budva, 12.04.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, postupajuéi po zahtjevu
“REZEVICI” D.0.0 KOTOR, broj 06-062-U-1550/1 od 06.07.2018. godine, a na osnovu
Clana 154 stav 3 1 ¢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

RJESENIE

1. ODOBRAVA SE “REZEVICI” D.0.0 KOTOR iz Kotora, legalizacija dijela
bespravnog stambenog objekta br. 1, neto pov. 335,10 m?, spratnosti Su+P+2,
izgradenog na dijelu kat. parceli br. 1489 KO ReZevi¢i I, koja ¢ini dio urb. parcele br.
UP3, u zahvatu LSL “Krstac”.

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

3. Sastavni dio ovog rjeSenja je akt — Smjernice v.d. Glavnog gradskog arhitekte, broj
22-332/22-69/1 od 06.04.2023. godine, za uskladivanje spoljnog izgleda dijela
bespravnog stambenog objekta br. 1, spratnosti Su+P+2, izgradenog na kat. parceli br.
1489 KO RezZeviéi, na dijelu urbanisticke parcele UP3, u zahvatu LSL “Krstac”.

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

Obrazlozenje

“REZEVICI” D.0.0 KOTOR iz Kotora, obratili su se ovom Sekretarijatu, zahtjevom broj
06-062-U-1550/1 od 06.07.2018. godine, za legalizaciju dijela bespravnog stambenog objekta
br. 1, izgradenog na katastarskoj parceli broj 1489 KO Rezeviéi 1.

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

- RjeSenje Opstinskog odjeljenja za urbanizam, komunalno — stambene poslove i
katastar OpStine Budva, br. 06-U-7/14, od 25.02.1985. godine, kojim je
Novakovi¢ Milu, odobrena rekonstrukcija porodi¢ne zgrade, oznacenoj u katastru
kao Cest. zgr. 64 KO Krstac, bruto razvijenje gradevinske povrsine 274,56 m?;

- RjeSenje Opstinskog odjeljenja za urbanizam, komunalno — stambene poslove i
katastar, broj 06-061-U-1689/29, od 05.02.1990. godine, kojim je Novakovi¢ Milu
iz RezZevi€a, odobrena sanacija i adaptacija porodi¢ne stambene zgrade, na
gradevinskoj parceli oznacenoj u katastru kao &est. zgr. 64 KO Krstac, odnosno po
novom katastru parcela 1485/2, 1486/2 i 1489 sve KO Krstac;



-

RjeSenje Opstinskog odjeljenja za urbanizam, komunalno — stambene poslove i
katastar, broj 06-061-U-607/34, od 01.03.1990. godine, kojim je Novakovi¢ Milu
iz Rezevica, dozvoljena upotreba stambene zgrade, razvijene gradevinske bruto
povrsine 367,50, izgradene na Cest. zem. 64 KO Krstac;

Elaborat parcelacije po DUP-u, broj 123/2021, od 11.08.2021. uraden od strane .
“Ras Company” doo Budva, zaveden u Upravi za katastar i drzavnu upravu - PJ '

Budva, pod brojem 917-104-DJ-1362/21, od 16.08.2021. godine;

Elaborat originalnih terenskih podataka - snimanje i etazna razrada neto povr§ina
objekata izgradenih na kat. parcelama br. 1482, 1483, 1484, 1485, 1486 i 1489
KO Rezeviéi I, koji je uraden od strane “Geo&Arh Projekt” doo Podgorica,
zaveden u Upravi za nekretnine — PJ Budva, pod brojem 953-104-2934, od
06.07.2018. godine i dopuna predmetnog Elaborata br. 953-104-2934/18-1, od
26.11.2018. godine;

Elaborat originalnih terenskih podataka sa iskazanom bruto povrSinom stambenog
objekta br. 1, izgraden na kat. parceli br. 1489 KO Rezevi¢i I, koji je uraden od
strane “Geo&Arh Projekt” doo Podgorica, prema kome ukupna BRGP objekta
br.1 iznosi: 773 m?, odnosno po etazama: (prizemlje 472 m”> + Isprat 151 m* +
11 sprat 150 m?); °

Izvjestaj revidenta “Spitfajer” d.o.o. Podgorica, broj L-60, od 19.08.2021. godine,
o0 postojanju bespravnog stambenog objekta br. 1, pomoc¢nog objekta i garaze na
orto foto snimku i uskladenosti izgradenih bespravnih objekata sa osnovnim
urbanistickim parametrima i/ili smjernicama vaZeceg planskog dokumenta, u
kojem je konstatovano:

e IzvjeStajem je utvrdeno da su postojeci bespravni stambeni objekat br.
1, pomoc¢ni objekat br. 2 — garaza, na kat. par. br. 1489 KO Rezeviéi I i
pomoc¢ni objekat na kat. parceli br. 1485 KO Rezivi¢i I, koje €ine dio
urbanisti¢ke parcele broj 3 u zahvatu LSL “Krstac”. PovrS§ina urb.
parcele br. 3 po elaboratu parcelacije po DUP-u iznosi 2.706 m?, od
ega je 2.701 m* u svojini “Rezeviéi” doo Kotor.

e U izvjeStaju se navodi da zadati urbanisticki parameti za ovu
urbanisti¢ku parcelu iznose: indeks zauzetosti 0,20; indeks izgradenosti
0,38; maksimalna dozvoljena BRGP iznosi 1.038 m?, spratnost
objekata: stambeni P+2 i dva pomocna objekta P, a da ostvareni
urbanisti¢ki parametri iznose: indeks zauzetosti 0,20 (stambeni objekat
- 472 m? + pomo¢ni objekat — garaza - 55 m”> + pomo¢ni objekat - 24
m?; ukupna povrsina pod objektima 551 m?); indeks izgradenosti 0,29;
BRGP objekta br. 1 iznosi 773 m?, spratnost objekta br. 1: Su
(nestambeno) + P+2, spratnosti oba pomo¢na objekta je P.

Revident je konstatovao da su izgradeni objekti prepoznati i zadrzani
planom u istim horizontalnim i vertikalnim gabaritima i oznaceni kao 1
postojeéi objekat, 1 pomoc¢ni objekat i 1 objekat garaza.

e U dijelu uskladenosti objekata namjena objekata sa namjenom parcele
odnosno lokacije, revident je utvrdio da se izgradeni objekat nalazi u
zoni koja je u LSL “Krstac”, oznaena kao zona turisticko naselje -
vila.
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e U dijelu uskladenosti izgradenih objekata $a gradevinskom i
regulacionom linijom, odnosa sa susjednim parcelama i pozicije
objekta u odnosu na javne povrsine, revident je utvrdio da je stambeni
objekat u granicama zadate gradevinske linije.

e U dijelu uskladenosti objekata sa pravilima parcelacije, revident je
utvrdio da je uradena parcelacija po DUP-u i ovjerena u Upravi za
katastar i drzavnu imovinu.

* Revident je takode utvrdio da se objekti koji su predmet legalizacije ne
nalaze u zoni zaStite nepokretnih kulturnih dobara i njihove zasti¢ene
okoline.

Izjava revidenta “Spitfajer” d.o.o. Podgorica, od 17.08.2021. godine, da su gore
navedeni objekti izgradeni u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim paremetrima i/ili
smjernicama vazeceg planskog dokumenta LSL “Krsac” — ReZeviéi, te se mogu
prihvatiti jer su izgradeni stambeni objekat, pomoéni objekat — garaza i pomo¢ni
objekat prihvaceni urbanisti¢kim planom LSL “Krstac” — Rezeviéi I ispostovani
su urbanisticki parametri u pogledu postovanja spratnosti, zauzetosti parcele
objektom, maksimalno dozvoljene bruto povrsine i gradevinske i regulacione
linjje;

Elaborat o ispitivanju i analizi statike i seizmicke stabilnosti objekta, porodi¢na
stambena zgrada (objekat 1 i 2) na kat. parceli broj 1489 KO ReZeviéi I, broj
106/22, od 10.10.2022. godine, izraden od strane “ANGELINI” D.0.O
PODGORICA, kao i Izjava od 05.10.2022. godine, da su predmetni objekti
podobni za upotrebu;

Potvrda Sluzbe za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta — urbana sanacija, broj UPUV 11-419/23-13/2 od 28.02.2023. godine,
kojim se potvrduje da je firma “REZEVICI” D.0.0 KOTOR, u cjelosti izmirila
naknadu za komunalno opremanje gradevinskog zemljista — urbana sanacija, za
bespravni dio stambenog objekta br. 1, i objekat br. 2 — garaZu, na kat. parceli
br. 1489 KO RezZeviéi I, u zahvatu LSL —a “Krstac” — ReZeviéi;

Potvrda “Regionalni vodovod Crnogorsko primorije” d.o.0 Budva, broj
22-3150/12, od 26.10.2022. godine, da je investitor “REZEVICI® D.0.0
KOTOR, platio naknadu od 80%, iz ¢&lana 22 Zakona o regionalnom
vodosnadbijevanju Crnogorskog primorija, povodom legalizacije bespravnog
dijela_stambenog objekta br. 1, izgradenog na kat. parceli br. 1489 KO
ReZeviéi |, a po obracunu broj 419/22 od 09.09.2022. godine;

Potvrda Uprave lokalnih javnih prihoda, broj UPUV-21-411/22-1460/2 od
06.12.2022. godine, da je investitor izmirio obavezu od 20% u pogledu placanja
naknade za izgradnju regionalnog vodovodnog sistema;

Akt - Smjernice v.d. Glavnog gradskog arhitekte, 22-332/22-69/1 od 06.04.2023.
godine, za uskladivanje spoljnog izgleda dijela bespravnog stambenog objekta
br. 1, spratnosti Su+P+2, izgradenog na kat. parceli br. 1489 KO RezZeviéi, na
dijelu urbanisti¢ke parcele UP3, u zahvatu LSL “Krstac”.
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.- List nepokretnosti — prepis broj 401 od 03.03.2023. godine, izdat od Uprave za
katastar i drzavnu imovinu PJ — Budva, prema kojem je kao nosilac prava svojine
na zemlji$tu na kat. parceli broj 1489 KO Rezevi¢i I i kao nosilac prava svojine na
porodi¢noj stambenoj zgradi br. 1, izgradenoj na predmetnoj parceli, u cjelosti
upisan “Rezevié¢i” doo Kotor, a u rubrici “Podaci o teretima i ograni¢enjima” —

!

O

“Opis prava” upisana je dana 25.03:2019. godine, zabiljeZba za porodi¢nu 5‘?&*
stambenu zgradu br. 1, “prekoracenje dozvole®. <m§
52
O

Ovaj Sekretarijat zakljuCuje da je zahtjev za izdavanje rjeSenja o legalizaciji dijela -

bespravnog stambenog objekta br. 1, broj 06-062-U-1550/1 od 06.07.2018. godine, osnovan,
iz sljedecih razloga:

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 nadleZzni organ lokalne uprave, te da se rjeSenje o legalizaciji moZze 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, nadlezZni
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 placanja 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 staticku i seizmicku
stabilnost bespravnog objekta neto povrsine preko 500 m” u skladu sa propisom iz &lana 160
ovog zakona i izjavu da je objekat stabilan i siguran za upotrebu.

Imajuéi u vidu naprijed navedeno, utvrdeno je da je predmetni objekat izgraden u skladu sa
urbanistickim parametrima vaZzeceg 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 dijela
bespravnog stambenog objekta br. 1, na katastarskoj parceli broj 1489 KO ReZevici I, te je i
odlucéeno kao u dispozitivu ovog rjeSenja.
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PRA"NA -POUKA: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti posebna Zzalba Glavnom
administratoru Opstine Budva, u roku od 15 dana od dana prijema rje$enja. Zalba se taksira
sa 4,00 € uplatom na ziro ra¢un Opstine Budva br. 510-8176777-39, a predaje se preko ovog
Sekretarijata.

A
“Q»”) ZR kovodllac Sektora za opste, fov.d. SEKRETAR,(
Davndovnc

Dostavljeno:

- ,REZEVICI* D.0.0 KOTOR;

- Upravi za katastar i drzavnu imovinu - PJ Budva;

- Direktoratu za inspekcijske poslove i licenciranje;

- U dosije predmeta;

- Arhivi. °



Crna Gora
Opétina Budva
SluZba glavnog gradskog arhitekte

Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 33 403 820, arhitekta@budva.me

Broj: 22-332/22-69/1
Budva, 06.04.2023.godine

Za: Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

Veza: Akt broj: 06-062-U-1550/13-2018 od 09.03.2023.godine
Predmet: Odgovor na zahtjev za izdavanje smjernica

Aktom broj 06-062-U-1550/13-2018 od 09.03.2023.godine, obratili ste se Glavnom gradskom arhiteki zahtjevom
za izdavanje smjernica za postupak legalizacije dijela bespravnog stambenog objekta br.1, spratnosti Su+P+2, izgradenog
na dijelu k.p. 1489 KO Rezevici, na dijelu urbanisticke parcele UP3, u zahvatu LSL “Krstac” (,Sluzbeni list CG — opstinski
propisi” br: 11/12). '

Glavni gradski arhitekta VVam 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 spolinog izgleda dijela bespravnog stambenog objekta br.1, spratnosti Su+P+2, izgradenog na dijelu k.p.
1489 KO Rezevici, na dijelu urbanisticke parcele UP3, u zahvatu LSL “Krstac”.

Planirana namjena po LSL “Krstac™

T2 - Turisticko naselje - vila (planirana spratnost P+2,P,P, - planirani indeks zauzetosti je 0.20, a planirani indeks
izgradenosti je 0.38)

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje:

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni ambijent,
upotrebu tradicionalnih materijala i detalja. Namjena prostora je turizam. Izgradnja koja podrazumjeva potpunu ambijentalnu
perfekciju.

Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih materijala kao $te su
domaci grubo klesani kamen (fasada 50% kamen). Upotreba kvalitetnog drveta za stolariju i pergole. Ako postoji
omalterisani dio fasade obojiti u beZ ili mlijecno bijelu boju. Ograde na terasama pune u kombinaciji sa kovanim gvozdem.
Isklju¢uje se upotreba betonskih balustera.

Krovovi su ravni, kosi - dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, krovni pokrivaé ¢eramida ili mediteran crijep, a
nagibi krovnih ravni 18-23°.



-

Uslovi za pejzazno oblikovanje urbanisticke parcele:

Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i odrzavanie.
PovrSina nezastrtih, ozelenjenih povr§ina mora da iznosi najmanje 50% povrSine parcele. Zelenilo treba da bude
reprezentativno, koristiti autohtone vrste i vrste mediteranskog podneblja. Primjenivati tradicionalan nain uredenja
testerastih parcela ( terase, pergole sa puzavicama, stepenista, podzide, kamene ogradepjacete, ukrasne biljke, masline,
agrumi). Za zasjenu korisite pergole sa dekorativnim puzavicama. Formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje.
Ograde mogu biti od bilinog materijala (Zive ograde) ili od &vrstog materijala (kamen) u kombinaciji sa odgovarajucom
vegetacijom kao $to su puzavice i Zbunaste vrste.

OcCuvati prirodnu konfiguraciju terena, a denivelaciju rijeSiti testerasto sa podzidama i stepenicama. Podzide raditi od
kamena u skladu sa tradicionalnim na¢inom obrade (suhozid ili sa upustenim spojnicama).

Uslovi za ogradjivanje urbanisticke parcele:

Urbanisti¢ke parcele ili njihovi djelovi mogu se ogradivati uz slede¢e uslove:

- parcele se mogu ograduju zidanom ogradom do visine od 0,90m (raunajuci od kote trotoara) ili transparentnom
ogradom do visine od 1,5m;

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

- ograde i kapije na uglu ne mogu biti viSe od 0,90m rac¢unajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice;

- vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti urbanistice parcele.

Uslovi za rieSavanje mirujuéeq saobracaja: "

Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanisticke parcele (1,5 PM/stanu na 100m?, 1,5 PM/apartmanu na 60m?).

S poStovanjem,

ddgﬁam\ gradski arhitekta

Sk
2 Jelena Liazic, M. Arch.

Kontakt osoba: '
Lidija Mikijelj — Samostalni savjetnik |
lidija.mikijelji@budva.me
+382 33 403 821
Dostavljeno:
- Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj (7 primjeraka)
- Spisi predmeta
- ala




