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MUHHCTApPCTBO NPOCTOPHOr NNaKKupama,
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Broj: 05-332/25-15414/3
Podgorica, 02.09.2028. godine

ROMULUS PARTNERS DOO

PODGORICA
Mese Selimovita br 8

Predmet. Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka s pozivom na &lan 111 stav 1, 21 3 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-15414/1 od 05.12.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Romulus Partners® Doo Podgorica zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhiteklonskog projekta, projektovano od strane ,Studio FA® Doo
Podgonca, za izgradnju kompleks objekata sa najenom stanovane male gustine- apartmansko
stanovanje, na lokaciji koju ¢ini UP 87.12, blok 87, podblok 87 B, koju &ne kat parcele br.16, 17, 18,
19, 20 | djelovi kat.parcela br. 15/1 | 834 sve KO Bed&idi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
Bedidr” (,Sluzbeni list Cme Gore - opstinski propesi br. 01/09%), Opétina Budva

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crme Gore® broj 19/25,
92/25 1 160/25) utvrdena su ovladcenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost
na: 1) idejno nesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise,
hotela odnosno turistiCkog naselja sa Cetin ili pet zvjezdica | tunstickog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa: urbanistitko-
tehniCkim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistitkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnos! odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniyt) | drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzben: list Crne Gore® broj 19/25, 92/25 i 160/25),
data je definicija tehnilke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i natin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana
Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skiadu sa urbanistitko-tehniékim uslovima koji se
preuzimaju u skiadu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrslu tehniéke
dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno rfesenje, 310 u skladu sa citiramim élanom 8 stav 2
Zakona &ini obaveznos! uskladenost idejnog rnesenia kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore® broj 19/25, 82/25 i 160/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepaja za izgradnju objekta, a naroéto.
uklapanje objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacje | prema susjednim objektima; 3D
vizuelizacija objekta; uslovi i fesdenja prikljutenja objekta na sacbratajnu, instalacionu i drugu
infrastrukturu | uredenje lokacije



Sagledavajudi opstu | tehniCku dokumentacju dopunjenog idejnog fnesenja, oval Direktorat
upucuje na sljedece nedostatke idejnog nesenja:

Objekat P+3 trougaone osnove, odnosno objekal oznake LO7, uskladiti sa &injenicom da
predmetna namjena, shodno Planskom dokumentu, ne dozvoljava izgradnju hotela bilo koje vrste
il kategonje,

U tehnickom opisu idejnog resenja neophodno je detaljnije razraditi | tehniCki ponovo
elaborirati sljedece tematske cjeline:

Pojasniti natin proratuna ostvarene Bruto razvijene gradevinske povrsine (BRGP) | povrine
pod objektima (indeks zauzetosti), Prikaz ostvarenih urbanistickih parametara dati pregledno u formi
rekapitulacione tabele, pojedinatno za svaki planirani objekat, kao i kumulativno za kompleks u
cjefini (bruto razvijena gradevinska povrsina svih podzemnih | nadzemmih eta2a, indeks zauzetost,
indeks izgradenosti | spratnost objekata, broj stambenih jedinica, broj parking mjesta). Pored
tabelarnog pregleda, za obralun zauzetost parcele poZeljno je priloditi | dyagramski prikaz odnosno
grafiCku iskaznicu povriina,

Obrazio2iti prostornu postavku kompieksa, medusobni odnos | medusobna rastojanja
planiranih objekata, njihovu orjentaciiu u odnosu na insolaciju | vizure, te postovanje gradevinskih i
regulacionih liniia u odnosu na granice urbanistiCke parcele,

Opisati sadr2aje locirane u kontaktnoj zoni sa terenom (poslovni prostori, ostave, tehnitke
prostonje | garaZe), uz pojasnjenje unutradnph komunikacia, pristupa korisnika i1 njihove direktne
veze sa elementima parternog ureden;ja;

Pru&iti pojedinaéni opis svakog od tipskih objekata unutar kompleksa. Posebno elabonrati
arhitektonski koncept oblikovanja | specifikaciju primjenjenth materijala (vrste fasadnih obloga,
stolanje, sistema zastite od sunca | zavrsnih obrada). Dati detaljni osvrt na matenjaiizaciju objekta i
zavrsne obrade povrsina elemenata omotata (fasade | krovovi) kao i elemenala okvira
stolanje/bravanje | dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja | elemenata dekora).
Precizno navest zavrine matenjale sa bojom prema RAL kart,

ObrazloZiti unutradnju saobracajnu mre2u (re2im koiskog i pjesatkog saobrataja, dostavne
i poZame puteve), priklju¢ak na javnu saobraajnicu, te nadin | kapacitet rjeSavanja parkiranja (u
podzemnim etazama, centralnoj garai i u parteru),

Dati detaljan osvrt na materijalizaciju i zavrine obrade elemenata parternog uredenja, Dostaviti
tabelarni prikaz projektovanih zelenih, poplotanih | asfaltiranih povrdina u pareru zrazenh u
metrima kvadratnim (m?) i procentima (%);

Dyjagramske prikaze urabistitkog nesenja (Pniozi list 01 i 02), a koji prikazuju urbanistiéko
rieSenje kompleksa sa posebnim akcentom na saobracajno rjedenje i prikaz suterenskih etaza (na
nekoliko karaktenstitnih nivoa odnesno visina) dopuniti sa nivelacionim kotama saobracajnica i
partera neposredno uz objekle kao | kotama udaljenja gradevinskih linga od granica parcele.
Iskotrali rastojanja izmedu objekala,

Radi adekvatnog sagledavanja topografije lokacije potrebno je dostaviti a2umu geodetsku
podiogu, koja sadrzi datum zrade, potpis | peat icencirane geodetske firme sa svim propratnim
izjavama, zapisnicima, iskaznicama, uvjerenjima itd. koje Cine elaborat geodetskih radova,

Radi utvrdivanja taine lokaciie za izgradnju, a shodno smyemicama Plana | urbanisticko
tehniCkim uslovima, potrebno je dostaviti elaborat parcelacye po planskom dokumentu za
predmetnu lokacju, izraden od strane ovlasCene geodetske organizacije, koji j@ ovjeren od strane
Uprave za nekretnine sa podacima o tacnoj lokacii planiranih objekata | podacima od kojih
katastarskih i/ili urbanistiCkih parcela ili nghovih djelova se sastoj lokacija | u kojoj povriini, kao i
preko kosih katastarskih ili urbanistiCkih parcela, odnosno sa koje javne saobratajnice je



obezbjeden prilaz predmelnoj lokacyi, Idejno rjeSenje, u svim djelovima tekstualne | graficke
dokumentacija neophodno je uskladit sa nalazima pomenutog elaborata;

Svi dijeiovi idejnog redenja moraju biti medusobno usagladeni, sa posebnim akcentom na
uskladenost 2D grafiCkih pnloga (crte2a) i 3D vizuelizacija. U skiopu idejnog rjesenja neophodno je
dostaviti realistitne prikaze kompleksa u realnom okruzenju iz odgovarajuéih rakursa (pogled iz
vazduha). Pored ve¢ priloZenih, dokumentaciju je potrebno dopuniti dodatnim kadrovima koji
prikazuju kontakt objekata sa terenom, sa posebnim te2iftem na obradu partera | zone poslovnih
prostora u suterenu.

Svi objekti treba da, pn ulazu, imaju vjetrobran,

Idejno rjedenje dopuniti sa grafitkim prilogom u2a situacja:

Uza situacija treba da bude prkazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruenju sa svim
relevaninim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa, vijenac,
sjeme), terena (saobracajnice, trotoan, staze i sl), kotama udaljenja objekta od objekata u
neposrednom okruZenju, kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u.

Shadno navedenom, a u smislu dana 111 Zakona o upravnom postupku potrebno je da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog Ginjeniénog stanja, odnosno da
se dostavi raZena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u roku od 8 (osam) dana
od dana prijema ovog obavjestenja. U suprotnom, ovaj javnopravni organ e donijeti nesenje bez
vaseg izjaSnjavanja - ¢lan 112 st.3. Zakona o upravnom postupku.
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