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Predmet: IzjaSnjavanje stranke o rezultatima ispitnog postupka po él.111. st.1.i 2.
Zakona o upravnom postupku.

Aktom broj 09-332/23-3349/1 od 20.04.2023. godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavnom drzavnom arhitekti ovog Ministarstva, obratio se
~Sunny Resort" Doo iz Budve, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane “NG DESIGN® Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 18.04.2023. godine u 12:07:53, +02'00', za
izgradnju apartmanskog objekta, BRGP = 7.511,37, na UP3 i dijelu UP4 i UP9, koje ¢ine
katastarske parcele broj 481/57, 481/42, 481/80, 481/81, 481/82, 481/39 | 481/4 sve KO
Budva, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Dubovica | (.Sluzbeni
list Crne Gore — opétinski propisi® broj 01/14) Opétina Budva, u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara.

Glavni drzavni arhitekta je, polazeéi od ovlascenja iz &lana 87.st.4.tag.1.i 2. Zakona
0 planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj: 64/17, 44/18. 63/18,
11/19, 82/20 i 86/22), razmotrio vas zahtjev i spise predmeta i uvidom u dopunjeno idejno
rieSenje projektovano od strane “NG DESIGN" d.o.0. Bar, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 03.05.2023. godine u 12:24:24, +02'00' utvrdio i konstatovao da je isto
nepotpuno i nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o naginu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 043/19), Pravilnika o
blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta ("SI. List CG", broj 24/10), pravilima struke,
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, i planskim dokumentom iz sledeéih
razloga:

Naime, Glavni drzavni arhitekta je uvidom u predmetni zahtjev i idejno rie$enje utvrdio
sledece:



-Projektni zadatak idejnog rjesenja je potrebno uskladiti sa ¢lanom 9 Pravilnika o na&inu
izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta (br. 044/18 od 06.07.2018,
043/19 od 31.07.2019.) tako da sadri sledece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehnicke
dokumentacije; 3) predmet tehnicke dokumentacije (opsti podaci o objektu, lokacija,

bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poplo€anja na parceli: tehniéki
opis, uredno potpisati i ovjeriti od strane projektanta:

- Sve graficke priloge, ukljuujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u
skladu sa Pravilnikom o na&inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019. godine):

-Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rieSenjem 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;

-Karakteristi¢ni presjeci/izgledi moraju sadrzati iri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote
i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

-U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zatedeno prirodno i izgradeno
okruZenje, neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u $ire realno okruzenje
iz gornjeg rakusa iz vise pozicija sa pripadajucim uredenjem terena, tako da nijedna fasada
objekta ne ostane neprikazana;

-Planirana namjena- Gustina stanovanja i broj jedinica u objektu treba da bude uskladen sa
namjenom za predmetnu lokaciju u okviru planskog dokumenta.

-Radi sagledavanja osuncanja objekata i lokacije tokom godine, potrebno je izraditi studiju
sjenke predmetnog objekta i njen uticaj na okolne objekte i okruZenje, i stu dostaviti uz
idejno riesenje.

Takode, idejno rieSenje nije izradeno u skladu sa planskim dokumentom i Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("SI, List CG", broj 24/10), iz sledeéih razloga:

-Zato $to je projektovanim idejnim rjeSenjem prekoradena spratnost objekta za dvije
nadzemne etaZe, odnosno projektovana spratnost nadzemnih etaZa objekta kako je
opisano i naznaéeno u grafiékim prilozima iznosi - tri suterena, prizemlje i Getiri sprata
(38+P+4S), odnosno PO propisima iz pravilnika i plana Su+P+6S, dok se planskim



dokumentom planirana spratnost nadzemnih etaza objekta krece od Su+P+3S do
Su+P+48S.

Shodno planskom dokumentu: Maksimaina visina vifenca iznosi: objekti vece visine: 1 5,0-
16,5 m (G+P+3+Pk = 1 5,0m, G+P+4 = 16, 5m), mjereno od konaéno nivelisanog i uredenog
terena do gornje ivice krovnog vijenca.

* Maksimalna visina vilenca objekta mjeri se: na terenu u vecem nagibu: od ivice poda
najnize korisne etaze objekta do gornje ivice konstrukcije posljednje etaze jli horizontalnog
Serklaza, $to u idejnom rjiesenju iznosi 23,60 m.

Shodno predhodno navedenim nepravilnostima, proizilazi da Je projektovanim objektom
prekoracena visina objekta za dvije nadzemne etaZe i visinu vijenca, odnosno Za cca
6,40+0,70=7,10 m.

-Zato $to je projektovan jedan objekat kao jedinstvena funkcionalna i koinstruktivna cjelina
na tri urbanisticke parcele, jer planskim dokumentom isto nije dozvoljeno iz sledecih
razloga, odnosno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta i planom
dozvoljeno je sledeée:

Naime, shodno é&lanu 101 Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta ("SI
List CG", broj 24/10) Podzemna etaza je dio zgrade koji je sasvim ili djelimiéno ispod zemlje.
Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti kotu terena, trotoara vise
od 1.00 m. Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se

a ne mogu ve¢i od 80% povrsine urbanisticke parcele. Suteren je podzemna etaza
zastupljena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu i kao takva predstavija
gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je na jednoj strani kota poda suterena poklapa sa
kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m. Gabariti suterena definisani
su gradevinskom linijom na zemlji (GL 1) iz élana 96 ovog pravilnika.

Shodno élanu 102 istog Pravilnika nadzemna etaza je dio zgrade koji je iznad zemlje.
Prizemlje (P) je nadzemna etaza Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene i
morfologije terena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 m, a za
poslovne objekte maksimalno 0.20 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko

objekta.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine ispod konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan
suteren.

Na zahtjev korisnika ili viasnika, dozvoljava se dijeljenje urbanistcke parcele do utvrdenog
minimuma za formiranje novih urbanistickih parcela, tj. moze se graditi na novoformiranim



Predlaze se moguénost objedinjavanja dve (2) urbanistitke parcele u jednu (1) urbanistiéku
parcelu, ukoliko omoguéava bolje i racionalnije rieSenje, s tim 3to se zadrZavaju urbanisti¢ki
parametri za taj tip stanovanja.

U planu Dubovica |, izmjene i dopune na parcelama na kojima je predvidena nova gradnja,
a koje su razmatrane ovim planom, obradivaé plana prediaZe da se na jednoj urbanistickoj
parceli mogu predvidjeti dva (2) nova objekta umjesto jednog (1) i obratno ukoliko ukupan
zbir povr$ina ne prekoraduje maksimalne vrijednosti parametara predvidenih za tu
urbanisti¢ku parcelu, a u svemu prema zadatim urbanisti¢kim uslovima.

Obradivaé plana predlaze da Se na jednoj urbanisti¢koj parceli mogu predvidjeti dva (2)
nova objekta umjesto jednog (1) i obratno ukoliko ukupan zbir povrsina ne prekoracuje
maksimalne vrijednosti,

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeci
nacin:

* Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, vec formirati iste ili slicne u
novoprojektovanim objektima.

* Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 4,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novog objekta postavijati otvore stambenih prostorija, vec samo pomocnih sa visinom
parapeta 1,80 m.

* Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije
dozvoljeno postavljati otvore.

* Na objektima koji svojom bocnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar
bloka, dozvoljeno je postavijati otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je sirina ovog
javnog prolaza 5,5 metara i vise.

Idejnim rjesenjem nijesu ispostovani Saobracajni uslovi iz Pravilnika o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta ("SI. List CG", broj 24/10).

Clanom 114 Pravilnika parkiranje i garaZiranje vozila je definisano na sledeci nacin:

Parkiralista su povrsine koje su saobraéajno tehnicki oblikovane da na bezbjedan i
ekonomican naéin obezbijede grupno parkiranje vi§e vozila, tako da svako vozilo ima
parking mjesto i nezavisan, bezbijedan i pregledan saobracajni pristup. Parking mjesto je
pravougaona povr$ina za stacioniranje vozila u mirovanju, sa potrebnom povrsinom,
prostorom za manervisanje, pristupnom saobracajnicom ili rampom sa odgovarajucim
mjerodavnim gabaritom. Minimalno parking mjesto, kod upravnog parkiranja, za putni¢ko
vozilo je Sirine 2,30 m i duZine 4.80 m na otvorenom a kod garaza dubina parking mjesta je
minimum 5.00, a parking mjesto koje sa jedne poduzZne strane ima stub, zid ili drugi
vertikalni gradevinski elemenat, ogradu ili opremu prosiruje se za 0,30 do 0,60 m, zavisno
od oblika i poloZaja gradevinskog elementa. Minimalna Sirina komunikacije za pristup do
parking mjesta pod uglom 90° je 5.50m. Za parelno parkiranje, dimenzija parking mjesta je
2.00x5.50m a $irina kolovoza prilazne saobraéajnice 3.50m. Kod kosog parkiranja, pod
uglom 30/45/600 dubina parking mjesta (upravno na kolovoz) je 4.30/5.00/5.30m, &irina
kolovoza prilazne saobracajnice 2.80/3.00/4.70m a $irina parking mjesta 2.30m.

U skladu sa &lanom 2 Pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu garaZza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija, propisano je:"Parking mjesto je dio prostora namijenjen,
tehnicki opremljen i ureden za parkiranje jednog putnickog automobila, a obuhvata prostor



gdje se automobil zadrzava." Manevrisanje automobila kroz garazu mora te¢i neometano,
§to znaéi da nije moguée uslovno parkiranje, pri kojem izlazak jednog vozila zavisi od
izlaska drugog parkiranog vozila. Uz tehnicki opis je neophodno dostaviti specifikaciju lift
platforme, kako bi se utvrdilo da i su idejnim rje$enjem ispunjeni uslovi za primjenu iste.

Glavni drzavni arhitekta konstatuje da idejnim rieSenjem nije usaglasena minimalna Sirina
komunikacije za pristup do parking mjesta pod uglom 90° od 5.50m, jer projektovana iznosi
3,50 m, a parking mjesta su projektovana pod 90°. Samim tim nije ispostovana propisana
smjrernica da "Manevrisanje automobila kroz garazu mora teéi neometano, $to znaéi da
nije moguce uslovno parkiranje”, jer projektovana sirina pristupne saobraéajnice od 3,50 m
ne omogucava pristup parkinzima.

-Planiranje pomoénih objekata mora biti uskladeno sa uslovima za izgradnju/postavljanje
pomocnih objekata iz planskog dokumenta kao i lokalnom Odlukom o postavljanju odnosno
gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji grada.

Takode, Idejnim rieSenjem nije usaglaseno oblikovanje objekta iz planskog dokumenta iz
razloga 3to je prekoragenom spratno$cu od 2 etaZe i poveéanom visinom od 7,10 m, znatno
uvecana volumetrija objekta. Shodno utvrdenom potrebno je shodno konfiguraciji i uslovima
terena projektovati cijeli objekat u kaskadama, kako bi se ispostovala visina i spratnost
objekta i isti uklopio u prostor i okruZenje.

Shodno svemu utvrdenom Glavni drzavni arhitekta konstatuje da Idejno rieSenje nije
izradeno u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 043/19), Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta ("Sl. List CG", broj 24/1 0), pravilima struke,
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, i planskim dokumentom.

Na osnovu svega predhodno utvrdenog Glavni driavni arhitekta konstatuje da se
nijesu stekli uslovi za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta
za izgradnju predmetnog objekta,

U skladu sa citiranim zakonskim propisima iz ¢1.87.st. 4. tag.1.al.1.i i 2. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, potrebno je da utvrdene nepravilnosti i nedostatke
otklonite u roku od 15 (petnaest) dana od dana prijema ovog akta.

Ukoliko se ne izjasnite na rezultate ispitnog postupka u nalozenom roku, ovaj
javnopravni organ ée donijeti rieSenje bez vaseg izjanjenje, s pozivom na é&lan 112. stav 3.
Zakona o upravnom postupku.

GLAVNI DRZAVNI AERHITEKTA

Vladan Stevovié, M. arch.
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