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ILIA NEKHAMKIN

BUDVA
.Plan M1“ d.o.o. Trg Sunca br.2, zgrada montenegro expressa

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

Aktom broj 05-332/25-13541/1 od 23.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ILIA NEKHAMKIN, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane PLAN M1 d.o.o. Budva, za
izgradnju turistiCkih objekata — apartmanskog tipa 3*, na UP10 i UP11, na katastarskim parcelama
broj 10/3, 14/2, 15/2, 15/1, 7/2 KO Petrovac, u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana “Petrovac —
Sira zona, Opstina Budva.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju idejnog rjeSenje, urbanisti¢ko - tehni¢ke uslove
i vazeéi planski dokument ovaj Direktorat utvrdio je sljede¢e nedostatke:

Idejnim rjeSenjem je predvidena izgradnja turistickog objekta — apartmanskog tima 3*. Shodno
grafiCkom dijelu planskog dokumenta predmetna lokacija je prema namjeni stanovanje. Takode, u
tabeli sa urbanistiCkim parametrima za predmetnu lokaciju je planom predvidena namjena
stanovanje. To upucuje da su planskim dokumentom precizno definisane namjene za svaku
urbanisti¢ku parcelu i da se namjena turizma i ugostiteljstva predvida na drugim lokacijama. S tim
u vezi, konstatuje se namjena planiranog objekta nije u skladu sa planom definisanom namjenom
odnosno na predmetnoj lokaciji nije moguce planirati turisticke sadrzaje veé stambene objekte, te
je neophodno korigovati idejno riedenje u skladu sa navedenim smjernicama. Prilikom projektovanja
stambenog objekta neophodno je primijeniti Pravilnik o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije
za stambenu zgradu.

Dalje, planskim dokumentom je definisano da se kota poda prizemlja odreduje u odnosu na
kotu nivelete saobracajnice i moze biti najviSe do 1,20m viSa od kote nivelete saobracajnice. Ukoliko
je saobracajnica ili druga javna povrSina u nagibu u odnosu na Sirinu parcele, kota nivelete
saobracajnice se uzima na mjestu polovine Sirine parcele. Uvidom u graficku dokumentaciju idejnog
rjeSenja utvrdeno je da je kota saobracajnice +61,40mnv, dok je kota prizemlja objekta 1 na
72,30mnv, a kota prizemlja objekta 2 je 83,30mnv. S tim u vezi, konstatuje se da nije ispostovan
uslov koji se ti¢e kote prizemlja objekata i isto je neophodno korigovati u skladu sa navedenim
smjernicama.

U vezi sa prethodno navedenim, karakteristi€ni presjeci/izgledi moraju sadrzati Siri prikaz
kompletne parcele sa definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrSine, privatne
izgradene povrsine, saobracajnica, parter, potporni zidovi), relativne i apsolutne visinske kote.

Shodno pravilima struke suteren je etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad
kote kona¢no nivelisanog terena oko objekta i na denivelisanom terenu suteren je sa tri strane
ugraden u teren, dok podzemne etaze treba da budu u potpunosti ispod zemlje. Na osnovu grafickih
priloga i dostavljenih 3D prikaza evidentirano je da su suterenske etaze sa 3 strane otvorene, a etaze
koje su se projektom tretiraju kao podzemne garaze (G1li Po) nijesu u potpunosti ispod zemlje. S



tim u vezi, konstatuje se da spratnost objekata nije predvidena u skladu sa planskim dokumentom i
pravilima struke i isto je neophodno korigovati prema navedenim smjenicama.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena koji treba da sadrzi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrSne obrade povrSina partera. U okviru
legende/tabele egzaktno navesti sve povrSine i njihov procenat. Na prilogu prikazati osnovu koja je
u direktnom kontaktu sa terenom.

Takode, kako je planom propisano da je broj objekata na parceli ograni¢en, odnosno na
parceli se moze graditi samo glavni objekat, uz mogucnost izgradnje pomoénog objekta ukoliko su
ispostovani propisani maksimalni indeks zauzetosti i indeks iskoriS¢enosti, odnosno
izgradenosti, kao i ispunjeni uslovi medusobne udaljenosti objekata tako da su ispoStovani i uslovi
protivpoZarne zastite, povrdinu pomoc¢nog objekta — bazena, koji je evidentiran na UP11, je
neophodno uzeti prilikom obraCuna indeksa izgradenosti i zauzetosti.

U dostavljenim grafickim prilozima, koji se odnose na situacione prikaze, uoceno je
preklapanje izohipsi sa geodetske podloge i prikazanih objektata, $to zan€ajno umanjuje Citljivost
crteza. Neophodno je unaprijediti grafiCku prezentaciju radi obezbjedivanja jasnog i preglednog
prikaza.

Potrebno je dostaviti grafiCki prilog Uza situacija, sa svim relevantnim visinskim kotama
(apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa, vijenac, slieme), terena (saobraéajnice,
trotoari, staze i sl.), kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u.

Na svim grafiCkim prilozima potrebno je dimenzionisati udaljenost gradevinskih linija u
odnosu na granice sa susjednim parcelama kako bi bilo moguée utvrditi da li su objekti pozicionirani
na lokaciji u skladu sa planom definisanim uslovima, koji se odnose na gradevinsku liniju.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zate€eno prirodno i izgradeno okruzZenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruzenje iz gornjeg rakusa
iz viSe pozicija sa pripadaju¢im uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa pripadajué¢im
dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku potrebno je 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 osam (8) dana od
dana prijema ovog obavjestenja. U suprotnom, ovaj javnopravni organ ¢e donijeti rjeSenje bez vaseg
izjadnjavanja — ¢lan 112.st.3. Zakona o upravhom postupku.
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