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Predmet: IzjaSnjavanje stranke o rezultatima ispitnog postupka po &1.111. st.1.i 2.
Zakona o upravnom postupku,

Aktom br. 09-332/23-6625/1 od 28.08.2022. godine, GAGOVIC NOVICA, iz Budve. obratio
se je ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavnom drzavnom arhitekti, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog objekta (apartmani), projektovanog na
dijelu urbanisticke parcele broj 68.2, Blok broj 68A, na katastarskim parcelama br: 975/3,
975/1 1 976/2 sve K.O. Beéiéi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Beciéi (“Sluzbeni
list Crne Gore - opstinski propisi” br. 01/09).

Naime, shodno ¢lanu 111.st.1. i 2. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore"
br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), u kojem je utvrdeno da je prije donosSenja rjesenja,
javnopravni organ duzan, osim u sluéajevima iz &lana 113. ovog zakona, da obavijesti
stranku o rezultatima ispitnog postupka te da stranka ima pravo da se izjasni o rezultatima
ispitnog postupka, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta Vas obavjeStava, nakon uvida u tehnicku
dokumentaciju, a radi izja$njavanja na rezultate ispitnog postupka o sledeéim
nepravilnostima:

Polazec¢i od ovlascenja iz ¢lana 87.st.1. i 4.tac. 1. al. 1.i 2. Zakona o planiranju prostora i
izgradniji objekata (,SluZzbeni list Crne Gore" broj 64/17), a nakon uvida u predmetni zahtjev
i spise predmeta, odnosno na osnovu uvida u idejno rieSenje, izradeno od strane “LineaArs”
D.0.0. Cetinje, ovjereno elektronskim potpisom dana 23.08.2023. godine u 13:01:26,
+02'00’, Glavni Drzavni arhitekta je utvrdio i konstatovao, da isto nije izradeno u skladu sa
predmetnim planskim dokumentom, Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta ("Sl. List CG", broj 24/10, 33/14), Pravilnikom o na&inu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 043/19) i Zakonom o
planiranju prostora i izgradnji objekata, iz sledecih razloga:

1. Projektovana udaljenost objekta — lamele B, na nivou prizemlja i svih spratova od granice
susjedne urbanisticke parcele broj 68.5 (katastraska parcela br. 977) prema istoénoj strani,
se kre¢e od cca 2,00 m do cca 3,00 m (nije precizno iskotirana), sa izbacenim ozelenjenim
balkonima - terasama sa otvorima na fasadi u vidu balkonskih vrata i sa parapetom od 0,00
m, na svim spratovima.



Planskim dokumentom i urbanisticko tehnickim uslovima - grafickim i tekstaualnim dijelom
Su planirane udaljenosti odnosno gradevinske linje u sledecem smislu: Regulacija gradenja
prema ,zadnjem" dvoristu suseda predvidena je u obliku dva odstojanja:

-odstojanje do 200 cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruza mogucnost
otvaranja otvora sa visokim parapetima;

-odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruZza mogucnost otvaranja
otvora sa standardnim parapetima-

U predmetu nema saglasnosti susjeda za ostvareno udaljenje do cca 2,00 m i otvore
na fasadi bez parapeta, kao i ostvareno udaljenje objekta od granice parcele od cca
2,00 do 3,00 m.

Takode, Idejno rjeSenje ne sadrzi dovoljan broj popre¢nih presjeka kroz
objekat (gdje se nalaze terase sa zelenim povr§inama i gdje nema terasa, na istoénoj
strani lamele B), kao i ne sadrzi dovoljan broj iskotiranih udaljenja objekta od granice
urbanistiCke parcele broj 68.5, odnosno katastarske parcele prema istoénoj strani, a
sve u cilju sagledavanja mjerodavne udaljenosti korisnika prostora objekta od 4,00
m, koja je data kao bezuslovna udaljenost od granice parcele.

Na osnovu svega prednje utvrdenog pod taékom 1, konstatuje se da idejnim
rjeSenjem nijesu ispostovani uslovi iz planskog dokumenta u smislu planiranog
odnosa prema gradevinskoj liniji i planiranim otvorima na fasadama objekta.

2. Bocne strane objekta — lamela A, istoéna i zapadna strana, gledajuci sa prednje strane
— od strane magistralnog puta Budva - Petrovac, su oslobodene od nasipa - terena, i tako
projektovanim objektom je povecana max dozvoljena visinska kota prizemljaza 2,30 m =
5,80 -3,50 m.

Naime, Planskim dokumentom i urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima - tekstaualnim
dijelom, poglavijem - Opsti urbanisti¢ko — tehnicki uslovi, propisano je sledece: Kota
prizemlja je na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi
najvise 3,50 m iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela
objekta.

Na osnovu prednje utvrdenog iz tacke 2, konstatuje se da idejnim rjeSenjem nijesu
ispostovani uslovi iz planskog dokumenta za visinu kote prizemlja na terenu u veéem
nagibu, za lamelu A - na boénim stranama objekta do magistrainog puta.

3. U bruto gradevinsku povrinu BRGP nije uracunata povrsina ulaznog hola, recepcije i
pratecih sadrzaja, i dijela vertikalne komunikacije na nivou glavnog ulaza sa magistralnog
puta na koti etaZe suteren — 2 i suteren -1, a koji ne predstavljaju tehnicke i pomocne
prostorije i prostor garaza, ve¢ prostorije koje su u funkciji nadzemnih etaza, pa su iz toga
razloga morale biti uradunate u BRGP. Racunaju¢i predmetnu povr$inu, povecava se
ukupna BRGP objekta, a time je prekoraduje dozvoljena BRGP iz planskog dokumenta. Na
osnovu toga povecava se indeks izgradenosti parcele a time prekoracuje dozvoljeni indeks
izgradenosti iz planskog dokumenta.

4. Tackom 5.3.3. planskog dokumenta propisani su Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za
izgradnju objekata - stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa
viSeporodi¢nim stanovanjem, u kojoj zoni se nalazi predmetni objekat, kojim je
izmedu ostalog reéeno:

Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i moze se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije;
maksimalna preporuéena spratnost: maksimalna povrsina pod objektom, odnosno



objektima na parceli; maksimalna bruto razvifena povrsina objekta, odnosno objekata na
parceli; kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi. Krovovi ovih objekata
su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°.

SMERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA:
Principi oblikovanja:

Arhitekturom objekata treba teziti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih
objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom
namjenom i osnovnim principima razvoja naselja u pravcu visokog turizma. Neka od
polazista koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primeniti svakako jesu i:

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristiéno za stambene objekte);
- postovanje i zastita postojeci likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenata;

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti od namjene i
pozicije;

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u slu¢ajevima izvodenja naknadnih radova na
objektima, a ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti;

Elementi oblikovanja i materijalizacija:

Objekti viseporodiénog stanovanja sa prateé¢im komercijalnim sadrzajima svakako imaju
znacajnu ulogu u formiranju identiteta naseljskog prostora, $to direktno proistiée iz njihove
pozicije u gradu, ali i planiranih namjena. U skladu sa tim neophodno je posvetiti posebnu
paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmeren, ali prepoznatljiv
urbani karakter.

Uvidom u idejno rjesenje Glavni drzavni arhitekta konstatuje da isto nije izradeno u
skladu sa planskim dokumentom u smislu prednje konstatovanih smjernica
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata.

5. Takode Idejno Rjesenje nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta ("SI. List CG", broj 24/10, 33/14), Pravilnikom o naéinu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj
044/18 i 043/19) i Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, pa je potrebno
dopuniti idejno rjreSenje u sledeé¢em smislu:

Dostavijeni Elaborat parcelacije po DUP-u nije ovjeren od strane Uprave za nekretnine, i
isti je potrebno ovjeriti;

-Projektni zadatak idejnog riesenja je potrebno uskladiti sa &lanom 9 Pravilnika o nacinu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (br. 044/18 od 06.07.2018.
043/19 od 31.07.2019.) tako da sadrzi sledece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehnicke
dokumentacije;, 3) predmet tehnicke dokumentacije (opsti podaci o objektu, lokacija,
namjena, kapacitet, faznost izgradnje, zahtjevani materijali, i podatke o zahtjevanom nivou
instalacija i opreme); 4) osnove za projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehnoloskim
procesima; 5) specificne zahtjeve; 6) potpis i ovjeru investitora. Svu potrebnu tehnicku
dokumentaciju, uklju¢ujuci ugovor izmedu projektanta i investitora, projektni zadatak i
tehnicki opis, uredno potpisati i ovjeriti od strane projektanta i investitora;

-Dostaviti Geodetsku podlogu sa potpisom i pe¢atom licencirane geodetske firme.

-Sira situacija planiranog stanja preklopljena sa ortofoto snimkom, treba da sadrzj
udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu spratnost.



Na Sirem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanisticku parcelu (i kada se gradi
na dijelu), te tabelarno prikazati kapacitete za preostali dio urbanisticke parcele, poloZaj
regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih parcela.

-Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzenju sa
svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa,
vijenac, sljeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl), kotama udaljenja objekta od
objekata u neposrednom okruZenju, kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u;

-Karakteristicni 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. Na presjecima oznaciti liniju postojeceg terena,
iskotirati ograde i visinu potpornih zidova, a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i
zatecenoj morfologiji terena. Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako
da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

-Na osnovu ¢lana 102. Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta ("Sl. List CG", broj 24/10, 33/14) nadzemna etaza Je dio zgrade koji je u cjelini
ili djelimi¢no iznad zemlje, i to: suteren, prizemije, sprat ili potkrovije. Suteren iz stava 1 ove
tacke je nadzemna etaZa kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konaéno
nivelisanog terena oko objekta i &jji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom
na zemlji. Suteren moZe biti na ravnom i na denivelisanom terenu. Suteren na
denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota poda suterena na
Jjednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00
m.”

U Clanu 111. Pravilnika, navodi se:"Indeks zauzetosti vazi kao maksimalna vrijednost za
sve nadzemne etaze i ne moze se uzeti kao vrijednost samo na nivou prizemija.

U zauzetost parcele moraju se raéunati sve nadzemne etaZe, a to su suteren, prizemije,
sprat | potkrovije.

"Nadzemne etaZe (suteren, prizemije i spratovi) treba da budu formirane u okviru nadzemne
gradevinske linije, a vertikalni gabarit suterena pozicioniran u odnosu na morfologiju terena.

Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je
utvrdeno:

Clanom 13, stav 6, 8 i 9, Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta je utvrdeno: SadrZaj i broj grafickih priloga tehnicke dokumentacije mora
da obezbijedi da nijedan dio tehnickog rjesenja za koje je potrebno graficko prikazivanje ne
ostane neprikazan; Graficka dokumentacija idejnog rjeSenja za zgrade sadrZi graficke
priloge u odgovarajucoj razmjeri i to: situacioni plan sa poloZajem objekta na lokaciji,
prikazanim gabaritima, dimenzijama, karakteristiénim visinskim kotama, udaljenosti od
susjednih parcela.

Radi sagledavanja osunéanja 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 rjesenje.

Shodno prednje navedenom iz planskog dokumenta, pomenutih Pravilnika i Zakona
i uvidom u idejno rjesenje utvrdeno Je sledece: da graficka, tekstualna i numericka
dokumentacija idejnog rje$enja nije medusobno usaglasena u smislu: kolika je bruto
gradevinska povrsina BRGP koja je uzeta u obzir za izraéuna vanje indeksa zauzetosti



I indeksa izgradenosti sa obrazloZenjem koje prostorije su po svim etazama usle u
istu BRGP, pa se sa sigurno$éu ne moze utvrditi dali su ispostovani indeksi
izgradenosti i zauzetosti; gradevinske linije nijesu pravilno i precizno ucrtane i
iskotirane u graficke priloge po svim etazama i tekstualno opisane, pa se ne mozZe sa
sigurnoscu utvrditi da li su ispostovane, narocito glavna - prednja gradevinska linija
prema magistralnom putu - juzna strana; nije prikazan dovoljan broj presjeka kroz
objekat i kroz cijelu duzinu i Sirinu urbanisticke parcele sa trotoarima, prilaznim
stazama | saobracajnicama, i siluetama neposrednog okruzenja i objekata, kako bi
sve bilo sagledivo. Na situacijama objekata i uredenja terena nijesu dovoljno
iskotirana udaljenja od susjednih parcela, kao i da nijesu dovoljno prikazane
visinske kote na objektu i uredenom terenu. Pjesacke i kolske saobracajnice nijesu
na zadovoljavaju¢em nivou obradene i iskotirane.

Na osnovu prethodno izloZenog iz tatke 5, konstatuje se da idejno rjesenje nije
izradeno u skladu sa pomenutim Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehnic¢ke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sllist Crne gore”, broj 044/18 i 034/19),
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("Sl. List CG", broj 24/10,
33/14), Planskim dokumentom i Zakonom o planiranju prostora | izgradnji objekata.

Na osnovu svega prednje utvrdenog Glavni drzavni arhitekta konstatuje da se
nijesu stekli uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
za izgradnju predmetnog objekta.

U smislu postupanja po é&l. 51.st.1. Zakona o upravnom postupku u kojem je
propisano da je stranka u upravnom postupku, fizitko ili pravno lice na Ciji zahtjev je
pokrenut upravni postupak, o &ijim pravima, obavezama ili pravnim interesima se upravni
postupak vodi po sluzbenoj duznosti ili koje, radi zastite svojih prava ili pravnih interesa, ima
pravo da ucestvuje u postupku, to je, kod éinjenice da je ¢1.91.st. 2. i 3. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, utvrdeno da je investitor lice koje podnosi prijavu i
dokumentaciju za gradenje a koju &ini, izmedu ostalog i dokaz o pravu svojine na zemljistu,
odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji,
odluka o utvrdivanju javnog interesa), potrebno da ovom ministarstvu dostavite Listove
nepokretnosti, ne starije od Sest (3est) mjeseci za sledece Kat. parcele: br: 975/1, 975/3 i
976/2 sve K.O. Bediéi.

- Takode je potrebno dostaviti Ugovor o zajedniékom gradenju, ovjeren od strane
nadleznog organa, UZZ br. 1394/2019 od 04.10.2010.godine u korist Gagovi¢ Marine
na kat. parceli br. 975/1 K.O.Begi¢i, utvrdeni kao zabiljezba u Podacima o teretima i
oganic¢enjima iz Lista nepokretnosti 1013 — prepis gdje je utvrdeno vlasnistvo “ RUBIN
INVEST * D.0.0.Budva na kat.parcelama, br. 975/1, 975/3, i 976/2 sve K.O.Beéiéi. S
tim u vezi, predmetni zahtjev za davanje saglasnosti , koji je formiran na Zakonom
utvrdenom obrascu, nije uredan, shodno &1.59 i 60. Zakona o upravnom postupku jer
Je potpis podnosioca predmetnog zahtjeva necitak i nema potpisa ovlas¢enog
predstavnika , Rubin Invest , D.0.0.Budva, ovjeren peéatom imenovanog privrednog
drustva.

Shodno navedenom u dijelu otklanjanja utvrdenih nepravilnosti iz tehni¢ke dokumentacije,
potrebno je dostaviti Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom planiranih i ostvarenih
urbanistickih parametara, shodno utvrdenim ovlaséenjima Glavnog Drzavnog arhitekte iz
Clana 87 st. 5 ta¢.1i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata u kojoj ¢e se dati i
konstatacija o ostvarenom prilazu objekta uz ispunjenost uslova da su indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanjeni za nedostajuéi dio urbanisticke



parcele, shodno ¢lanu 237. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata. Takode je
potrebno i Izjava u dijelu utvrdivanja prilaza objektu, shodno citiranom ¢lanu Zakona.

Takode je potrebno dostaviti i Izjavu licencirane geodetske organizacije o tacnoj
identifikaciji planiranog objekta sa utvrdivanjem brojeva katastarskih parcela i utvrdivanjem
njihove tatne povrdine a koje ulaze u sastav urbanisticke parcele na kojoj se planira
izgradnja predmetnog objekta sa tacnom konstatacijom udaljenja od granice susjednog
objekta, kao i na kojoj kat. parceli se planira prilaz projektovanom objektu.U vezi prethodne
konstatacije iz nalaza D.0.0. “Geo-Zeno “ - Podgorica, od 07.06.2022.godine iz Elaborata
originalnih terenskih radova o izvréenim radovima na terenu — parcelacija po Detaljnom
urbanistiCckom planu za kat.parcele, br. 975/1, 975/3 i 976/2 sve K.O.Begi¢i, Opétina Budva,
ovjeren od strane Uprave za nekretnine br.917-104-DJ.1031/22 od 15.06.2022.godine, gdje
je utvrdena “razlika povrsina kat. parcele, br. 975/1 K.O.Beéiéi sa grafike i alfa numerike i
to sledeca: povrsina po planu je P= 346, dok je u Listu nepokretnosti P= 331 m2, potrebno
je da dostavite izjasnjenje po navedenom pitanju upucivanju katastru ispravke utvrdene
greske u povrsine predmetne katastarske parcele a shodno navedenom Elaboratu.

Utvrdene nepravilnosti, potrebno je otkloniti u roku od 8. dana od dana prijema ovog akta.
U suprotnom, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavni DrZavni arhitekta ¢e postupiti u smislu &lana 112.st. 3. Zakona o upravnom postupku
i donijeti rieSenje bez izjadnjenja stranke.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
VLADAN STEVOVIC M. arch.
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