Crna Gora
Opétina Budva
Sluzba glavnog gradskog arhitekte
Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 33 403-821, e-mail: arhitekta@budva.me

Broj: UPI-22-332/21-156/7
Budva, 23.03.2022. godine

Glavni gradski arhitekta Opstine Budva, rie$avajucéi u postupku po zahtjevu JP Morsko Dobro
broj UPI-22-332/21-156/1 od dana 22.11.2021, godine, za davanje saglasnosti na idejno
rie§enje izgradnje kamenog nabac&aja/napera na plazi Jaz radi zastite us¢a rijgke Drenovstice u more, na
k.p. 553 KO Prijevor | i 3042 KO Budva, u zoni sektora 42 Morskog dobra, iz Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrucje (“Sluzbeni list CG" br.56/18) u Opétini Budva, izradjenim od strane “GEOTECHNICS, PROJECTS &
CONSULTING* DOO Podgorica, na osnovu ¢lana 88 a u vezi sa ¢lanom 87 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sl. List Crne Gore”, br. 64/17, 44/18 i 43/18,82/20), te &lana te na
osnovu €lana 18, ¢lana 60 stav 3, ¢lana 112, ¢lana 116 Zakona o upravnom postupku (46/14,
20/15, 40/16, 37/17), donosi:

RJESENJE

Odbija se zahtjev podnosioca JP Morsko Dobro broj UPI-22-332/21-156/1 od dana 22.11.2021,
godine, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje kamenog naba&aja/napera na plazi
Jaz radi zastite usca rijeke Drenovétice u more, na k.p. 553 KO Prijevor | i 3042 KO Budva, u zoni sektora 42
Morskog dobra, iz Prostornog plana posebne namjene za obalno podrugje (“Sluzbeni list CG" br.56/18) u Opétini
Budva, izradjenim od strane “GEOTECHNICS, PROJECTS & CONSULTING* DOO Podgorica.

Obrazlozenje

JP Morsko Dobro (u daljem tekstu “Podnosilac”) se obratilo Glavnhom gradskom arhitekti dana
22.11.2021, godine zahtjevom broj UPI-22-332/21-156/1 za davanje saglasnosti na idejno
rie$enje izgradnje kamenog nabaéaja/napera na plazi Jaz radi zastite usca rijeke Drenovstice u more, na
k.p. 553 KO Prijevor | i 3042 KO Budva, u zoni sektora 42 Morskog dobra, iz Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrucje (“Sluzbeni list CG” br.56/18) u Opétini Budva, izradjenim od strane “GEOTECHNICS, PROJECTS &
CONSULTING* DOO Podgorica.

- Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, Glavni gradski arhitekta je aktom broj UP |-22-
332/21-156/6  od 16.02.2022.godine uputio Podnosiocu zahtjeva Obavjestenje o
rezultatima ispitnog postupka, u kojem navodi: “Dostavijeno Idejno rieSenje je podjelieno u
dvije faze, Faza | — naper i Faza Il - saobra¢ajnica i pjeSacka staza.

U okviru Idejnog riesenja dostavljeni su urbanistiéko-tehnicki uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za
kupali$ta, objekte pomorskog saobrataja i obalno $etalite za sektor 42, broj 06-061-1015/4 od
12.02.2019.godine, izdatih od Sekretarijata za urbanizam i odrZivi razvoj, kao i Dopuna urbanisticko-




tehnickih uslova za izradu tehnike dokumentacije za kupalista, objekte pomorskog saobracaja i obalno
SetaliSte za sektor 42, broj 06-061-1015/11/2018 od 27.09.2021.godine,gdje se u tatki Lokacija — Sektor
42 navodi: ,/lzdavanjem ovih urbanisticko-tehnickih uslova stavijaju se van snage urbanisticko-tehnicki
uslovi br. 06-061-1015/14 od 12.02.2019.godine. Prilozi koji su bili sastavni dio predhodnih urbanisticko-
tehnickih uslova su vazeci.”

- Takode se u dopuni urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za kupalista,
objekte pomorskog saobrataja i obalno Setalidte za sektor 42, u talki Postojece stanje na
urbanistickoj/katastarskoj parceli navodi: ,Odlukom Upravnog odbora JP Morsko dobro, broj 0203-
388/5-1 od 28.01.2019.godine, donesen je Atlas crnogorskih plaza i kupalista za period od 2019 do
2013.godine. Atlasom su odredeni zahvati postojecih i planiranih kupali$ta i max. povrsine objekata na
kupalistima. Za predmetni sektor 42, u Atlasu je propisano 10 kupali$ta - segmenata plaze Jaz na
kat.parceli 553 KO Prijevor |, 7 kupaliSta na stjenovitoj obali - Zuta greda takode na kat.parceli
553 KO Prijevor | i jedno na kat.parceli 3042 KO Budva (stjenovita obala - Zuta greda).”

Podruéje za koje se izraduje Idejno resenje izgradnje saobracajnice, pjeSacke staze i napera na plazi
Jaz pripada opétini Budva i nalazi se uz granicu opétine Budva sa opstinom Kotora. Idejnim rieSenjem, kako
je to navedeno u dokumentaciji koja je priloZzena uz zahtjev za saglasnost, prediazu se izgradnja napera
(Faza:l) i izgradnja saobracajnice sa pje§ackom stazom (Faza:ll), a sve na k.p. 553 KO Prijevor i k.p. 3042
KO Budva u zoni Sektora 42 Morkog dobra.

Uvidom u Idejno rjeSenje konstatovano je da se u okviru planiranje izgradnje saobracajnice, pjeSacke
staze i napera, nalazi i dio rijeke Drenovstica. Sagledavanjem situacionog plana prilozenog u Fazi Il u okviru
Idejnog rjedenja, konstatovano je da se planirana izgradnja saobracajnice i pjeSatke staze, svojim polozajem
i katastarskim parcelama, ne nalazi na k.p. 553 KO Prijevor | i k.p. 3042 KO Budva, u zoni Sektora 42
Morskog dobra, odnosno oko 100m' od planiranirah 120m' saobracajnice se nalazi na katastarskim
parcelama koje se ne nalaze u okviru pojasa Morskog dobra, a preostali dio saobracajnice i pjeSacke staze
se nalaze na katastarskim parcelama koje nisu obuhvacene gore navedenom Dopunom urbanistiCko-
tehniékih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za kupalista, objekte pomorskog saobracaja i obaino
SetaliSte za sektor 42, broj 06-061-1015/11/2018 od 27.09.2021.godine.

Kako bi se omoguéilo cjelovito sagledavanje i razumievanje predloZenog idejnog rieSenja za
predmetnu lokaciju, a narogito imajuci u vidu da rijeka Drenovética predstavija jedinstvenu i nedjeljivu
prirodnu cjelinu, potrebno je u istom bilo prikazati i dostaviti postojece i plansko rjeSenje za $iri zahvat
lokacije (Izvodi iz PPPPNOP CG).

U dosadasnjem razvoju razvojnim planovima, a prije svega planskim dokumentima viSeg reda,
podruéje Jaza je opredijelieno za razvoj turizma visokih kategorija odnosno izgradnju ekskluzivnog
turistiékog centra koji bi obuhvatao planiranje hotelskog kompleksa visoke kategorije sa prate¢im sadrzajima
sportsko-rekreativnog centra, sa raznovrsnom ponudom (golf tereni, teniski tereni i dr.), zabavni centar i
centar animacije i kulture, oslanjajuéi se, prijle svega, na prirodne potencijale ovog prostora, kao $to su:
morska obala, plaZe i pogodna klima, kao i naslijedene antropogene elemente, gdje dominiraju postojeca
naselja, njihovo neposredno okruzenje i komunikacije uklopliene u pejzaz.

Shodno Prostornom planu Crne Gore navodi se da u razvojnoj zoni Primorskog regiona, Budvansko-
petrovatko primorje prioritet ima ekskluzivni turizam sa raznovrsnom ponudom u neizgradenim zonama
(Luice, Jaz i Buljarica, gdje je za poslednje dve neophodno izvriti isuSivanje mogvarnog zemljista u dijelu
aluvijalnih ravni).

Napominjemo da je u toku izrada Prostorno Urbanistikom plana Opstine Budva, te da je u
Smijernicama za izradu Pup-a, Opstine Budva za podrudje Jaza, strate$kim i planskim dokumentima



podru¢je Jaza prepoznato kao podrucje za investiciju od nacionalnog znataja, te precizirano da je premetna
zona u konfliktu sa podru¢jem poljoprivrednih povrsina od posebnog znacaja, kao i sa realizacijom Projekta
izgradnje dalekovoda i trase gasovoda, a Sto sve zajedno ograniCava izgradnju na tom podruju. Stoga je
ocijenjeno da , slijedeci namjenu iz PPPPNOP CG, fokus treba usmijeriti na cjelovito pejzazno-arhitektonsko
uredenje pojasa izmedu Mréevog polja i plaze Jaz.

Polazeti od navedenog mislienja smo da izradi idejnog rjeenja izgradnje saobracajnice i napera na
plaZi Jaz treba da prethodi analiza i sagledavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana Crne Gore PPPN za
Obalno podrugje.

U Elaboratu PPPN za Obalno podruéje Crne Gore “Analiza postojeceg stanja” prikazana je
inventarizacija razvojnih zona pri éemu je podrucje Jaz, u povrsini od 26,4 ha, sa kapacitetom od 1,800
lezajeva prikazanao kao zona za turistickom izgradnjom (D3). Prostornim planom posebne namjene za
podrudje Morskog dobra, a Cija su planska rieenja inkorporirana u Prostorni plan podruéja posebne
namjene Crne Gore, definisane su smjernice i preporuke po zonama i sektorima za razvoj strateskih lokacija.
Za podrutje Jaza Sektor 42, shodno PPPN za Morsko dobro data je osnovna namjena prostora
,neizgradjena obala (stijene i makija) na rtu Jaz - mogu¢ vidikovac kupaliste Jaz, sa pristanistem obezbijediti
dio plaze namjenjen za nudiste; funkcionalno zaledje plaze (sportsko-rekreativni, usluZni sadrZaji, urbano
zelenilo) neizgradjena obala (stijene i makija) sa vise manjih izletnickih plaza ka rtu Mogren, dostupnih samo
sa mora”. U okviru smjernica za sprovodjenje predloZena je Studija lokacije za funkcionalno zaledje same
plaze ili cijielog kompleksa Jaz.

Slijede¢i osnovnu namjenu i planska opredjeljenja iz Prostornog plana posebne namjene za
podruéje Morskog dobra, na predmetnoj lokaciji potrebno je stvoriti uslove za zastitu i unapredenje izuzetno
vrilednog pejzaza predmetnog prostora. Plaza Jaz (zasticeni spomenik prirode) i zalede podrucja Jaza sami
po sebi predstavijaju znaéajan prirodni i ekonomski potencijal neophodan za razvoj turizma, te je potreban
izuzetno veliki oprez pri planiranju i projektovanju potencijalnih sadrZaja i objekata na predmetnom podruéju
odnosno ne bi se smijele vrsiti nikakve intervencije kako se ne bi poremetila prirodna ravnoteza i autenticni
izgled, bez detaljne razrade ovog jedinstvenog podruéja. Svaka aktivnost predstavija potencijalnu opasnost
po zasticeni spomenik prirode, te je od strane relevantnih institucija za zaStitu prirode i Zivotne sredine
neopodno dobiti saglasnost na predloZena riesenja. U ciliu ofuvanja plaze i akvatorija, potrebno je pribaviti
detaljne konzervatorske uslove za planirana re3enja na predvidenim lokacijama kopna i mora.

Idejnim rjeenjem izgradnje saobracajnice, pjeSacke staze i napera dovode se u pitanje polazni
cilievii konstatacije kao i smjernice iz gore navedenih planskih dokumenata. Projektant nije sagledao uticaj
koji izgradnja ovih sadrZaja ima na plazu “Jaz" i zalede plaZe “Jaz" koji zajedno predstavijaju jedinstven
ambijent kao i njihovo uklapanje u buduci turisticki kompleks odnosno turisticku zonu.

Sa prostomo-funkcionalnog stanovista, izrada projekata ne sadrzi ni adekvatnu analizu osobine
zemljista i drugih uslova prirodne sredine na predmetnoj lokaciji, a prije svega detaljne karakteristike
morskog dna u sluéaju izgradnje napera, a na osnovu koje bi se moglo realno ocijeniti ekoloSki rizici
preduzimanja odgovaraju¢ih mjera i na toj osnovi predloZiti optimalna rijeSenja. Nedostaje sveobuhvatno
sagledavanje prostora u odnosu na kontekst, kako na nivou planiranog turisti¢kog naselja, tako i na nivou
Sireg podruéja. Imajuéi u vidu da rijeka Drenovstica predstavija jedinstvenu i nedjeljivu prirodnu cjelinu,
potrebno je bilo u Idejnom rieSenju detaljnije obraditi i sagledati preostali dio, odnosno $iri zahvat rijeke, a sto
nije uradeno tj. predstavljeno. Kako bi se omogucilo cjelovito sagledavanje i razumijevanje idejnog rjesenja,
na grafickim prilozima bilo je potrebno prikazati kompoziciono rieSenje i za prostor van zahvata idejnog
rieSenja.




Potrebno je na sveobuhvatan i cjelovit nadin analizirati uticaje koji mogu imati izgradnja
saobraGajnice, pjeSacke staze i napera na plazi Jaz, na Sire prostorne cjeline i kontaktnu zonu na predmetni
prostor i obrnuto, te je Idejno reSenje potrebno dopuniti detaljnijom obradom odnosno detaljnijim prikazom
planiranih namjena, odnosno prostornih rieSenja u kontaktnim zonama, a sve u cilju uspostavijanja
kontinuiteta planiranja, uz oéuvanje predeono-pejzaznih vrijednosti predmetnog podrucja, kao i ispitivanja
moguceg uticaja potencijalnih intervencija u kontaktnim zonama na odrzivost plaznog resursa.

Krajnje je nejasno na koji nacin izgradnja saobracajnice i napera na zapadnoj strani plaze Jaz
doprinosi zaétiti i povecanju atraktivnosti povrsine plaze Jaz. Mislienja smo da je mjesto gore navedenih
intervencija bilo potrebno akcenat dati regulisanju odnosno smanjenju propusne moci korita potoka tj. rijeke
u more i ujedno obezbijediti sposobnost samopre¢is¢avanja korita rijeke, izgradnjom adekvatnih objekata.
Ekoloski najosjetljiviji segment morsko-zalivskog akvatorijuma izloZen je stalnom zagadivanju koje potie od
komunalnih (fekalnih i atmosferskih) otpadnih voda koje sve otiéu direktno u zaliv bez ikakvih tretmana
pre¢iS¢avanja.

Sa druge strane, izrada Idejnog rjeSenja izgradnje saobracajnice i napera iziskuje izradu studije
uticaja izgradnje objekata kako na morski akvatorijum i na okolinu u Siroj zoni. Rezultat ove studije bi znatno
olak§ao donoSenje konaénih odluka u pogledu opravdanosti i izvodljivosti gore navedenih radova u cilju
daljeg odrZivog turistickog razvoja podruéja “Jaz". Bilo kakvo parcijaino tretiranje porostora Jaza i jednog
dijela morskog akvatorijuma u ovom sluéaju njegove zapadne strane (predmet izrade Idejnog rieenja),
moze usloviti veliki nesklad sa stroZim ekoloSkoprostornim principima, kriterijlumima i zahtjevima, pa tako i
izazvati brojne konflikte, koji onemoguéavaju dugorodan kvalitet i odrzivi turistiki razvoj za ovaj dio obale,
prepoznat u starateskim i planskim dokumentima.

Prostornim planom posebne namjene za Morsko dobro je navedeno: “Radi sprieavanja dalje
degradacije zasticenih plaza, a na kojima je ustaljeno obavijanje turizma (kupalidta, izgradnja priviemenih
objekata, izgradnja pristupnih puteva, parkinga i sliéno), prvo u generalnim, pa potom u detaljnim
urbanistickim planovima opétina, treba uraditi njihov zoning, izdvajajuéi ekoloski najvrednije djelove tih plaza
za sfrogu zastitu i u tim zonama ne bi bile dozvoljene aktivnosti (turizam, rekreativni ili zabavni parkovi,
privremeni ili stalni gradjevinski objekti, Setalista, infrastruktura i dr.) koje na bilo koji nain, direktno ili
indirektno, unitavaju te prirodne vrijednosti. Pored neposredne zastite plaza neophodno je obezbijediti Siri
zastitni pojas zelenila koji bi sa plazom ¢inio jedinstveni rekreativni pojas.”

Ove preporuke potrebno je bilo inkorporirati u Idejno rieSenje.

Shodno gore navedenom, Projektant je bio duZan navesti konkretne ciljeve, dati obrazloZenje odabira
optimalnog idealnog rjedenja, jasnije precizirati opravdanosti idejnog rjeSenja, utvrditi potencijaina
ograniéenja za predloZenu izgradnju sadrzaja i objekta na predmetnoj lokaciji. Idejno rjeSenje izgradnje
saobracajnice, pjeSacke staze i napera, potrebno je usaglasiti sa osnovnim konceptom i namjenom
PPPPNOP CG, kao i smjernicama za uredenje i zastitu, a koji su utvrdeni Prostornim planom podrucja
posebne namjene za Morsko dobro, za podruéje Jaza, i ono treba prvenstveno da se temelji na
definisanju/potvrdivanju morske obale kao javnog dobra, na ofuvanju i unapredenju pejzaza postojece
plaze, kao i svih drugih identifikovanih prirodnih potencijala ovog predjela. U Idejnom rjeSenju je takode
potrebno da se precizno odrede (definisu) i graficki prikazu: zona na kojoj se planiraju intervencije i zona
neposredno uz more, a koja treba da bude slobodna za kretanje, ulazak i izlazak kupa&a iz mora, kao i Sira
zona podrucja, od usca korite rijeke Drenovétice, kao i tacke prikljucenja pjeSacke staze na podrucje Sireg
zahvata. Kako plaza Jaz predstavija integrisanu funkcionalnu cjelinu turistiéke namjene, te je za istu
potrebno uraditi plan detaljne razrade, a kojim bi se prediozZila adekvatna infrastrukturna rieSenja. Pristupnu
saobra¢ajnicu i pjeSacku stazu potrebno je planirati u odnosu na potrebe, i u odnosu na postojeée i planirane



infrastrukturne sisteme $ireg podruja (kontakt zone), i ograniciti je za kolski pristup plaZi. Uz to potrebno je
bilo dati jasan prikaz pje$acke-javne komunikacije planirane ka obali, ukljuéujuci postojece pjesacCke staza
unutar zone, analizu pjesackih tokova iz kontakt zone i tatke prikljuéenja sa postojec¢im pravcima iz
kontaktnog podruéja. Takode, potrebno je pribaviti detaljne konzervatorske uslove za intervencije na svim
lokacijama kopna i mora.

Sagledavajuci predlozeno idejno rieSenje (Faza | — naper i Faza Il - saobraéajnica i pjeSacka staza) a
polazeti od planskih opredjelienja odnosno smjernica iz Prostornog plana posebne namjene za obalno
podruéje (“Sluzbeni list CG" br.56/18) u Opétini Budva glavni gradski arhitekta smatra da se nijesu stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje UP |-22-332/21-156/1 od 22.11.2021.godine, na k.p. 553
KO Prijevor | i 3042 KO Budva, u zoni sektora 42 Morskog dobra u Opstini Budva, izradeno od strane
“GEOTECHNICS, PROJECTS & CONSULTING* DOO Podgorica, €ime je ispitni postupak u ovoj upravnoj
stvari okonéan".

Clanom 112 Zakona o upravnom postupku (46/14, 20/15, 40/16, 37/17) propisano je da Ako se
stranka ne izjasni o rezultatima ispitnog postupka, javnopravni organ ée donijeti rjeSenje bez
izjaSnjenja stranke. Kako je predmetno Obavjestenje uruéeno u skladu sa ¢lanom 87 Zakona o
upravnom postupku dana 17.02.2022. godine $to se potvrduje dostavnicom u spisima predmeta.
Kako podnosilac zahtjeva nije dostavio izjaSenjenje o obavjeStenju o rezultatima ispitnog
postupka u dostavljenom roku, Glavni gradski arhitekta je u skladu sa &lanom 60 st.3, ¢&lanom
112 i 116 Zakona o upravnom postupku (46/14, 20/15, 40/16, 37/17), odlu€io kao u dispozitivu.

Protiv ovog rieSenja mozZe se izjaviti Zalba Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma u roku od 15 dana od prijema istog. Zalba se dostavlja preko Glavnog
gradskog arhitekte a taksa na Zalbu iznosi 4,00 € i uplacuje se na ziro racun broj 510-
8176777-39.

Dostavljeno:
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