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Predmet: Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka s pozivom na &an 111 stav 1, 2 i 3 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-9336/1 od 25.07.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se HTP ,BAM MONTENEGRO* DOO Budva, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane NG
Design® Doo Bar, na lokaciji koju ¢ini UP 68.11, blok 68C, koju éine kat.parcele br. 968/2, 960/1,
568/4 sve KO Becici, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Bediti* (.Sluzbeni list Crne Gore -
opétinski propisi br. 01/08) Opétina Budva.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore* broj 19/25
| 92/25) utvrdena su oviadc¢enja Glavnog dr2avnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i viSe, hotela
cdnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistiCko-tehnickim uslovima, u dijelu obiikovanja i materijalizacije;, osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaliranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore* broj 19/25 i 92/25), data je
definiciia tehnitke dokumentaciie i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke | graficke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, §to u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2.
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehnitke dokumentacje sa
urbanistiCko-tehnickim usiovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Uvidom u dostavijeno idejno rjedenje, va2eéi planski dokument i urbanistitko -
tehni¢ke uslove ovaj Direktorat je utvrdio sljedeée:

Ukoliko se radi rekonstrukcja objekta, u okviru grafitke dokumentacije idejnog riedenja
neophodno je dostaviti priloge plan rusenja i plan zidanja, te jasno adekvatnim &rafurama oznaditi
djelove koji se ruSe i djelove koji se zidaju. Takode je potrebno dostaviti fotodokumentaciju
postojeCeg objekta koji je predmet rekonstrukcije, sve u skladu sa Pravilnikom o nadinu izrade i
sadrini tehnitke dokumenlacije za gradenje objekta ("Sl. List Cme Gore”, br 44/18 i 43/19).
Potrebno je tabelarno prikazati povriine postojeéeg objekat koje ulaze u obratun parametara za



predmetnu parcelu, te u okviru kompletne tehnitke dokumentacije kao i na Obrascu 1, navesti da
se radi o rekonstrukciji objekta tj. dogradnji apartmanskog bloka.

Planskim dokumentom je propisano da se u okviru predmetne parcele mora obezbijediti najmanje
495 64 m? slobodnih, odnosno neizgradenih povrsina (20%). Uvidom u dostavijeno idejno riesenje
utvrdeno je da je ostvarivanje zelenih povrsina planirano pretezno putem krovnog zelenila i zelenila
na terasama, $to se ne moze smatrali ispunjenjem propisanog usiova, § obzirom da se isti odnosi
na slobodne i neizgradene povrsine u okviru parcele u njenom prizemnom nivou, koje treba da
doprinesu stvaranju minimalnih uslova za komforan boravak korisnika objekta.

Dodatno, u sluéaju planiran;a zelenila na krovnim i terasnim povrs:nama, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu dubinu supstrata, u skladu sa vrstom planiranog zelenila i tehnickim
uslovima, kako bi se obezbijedilo stvamo i trajno ostvarivanje planiranih zelenih povrsina.

Uvidom u dostavijene graficke priloge osnova objekta utvrdeno je da je forma objekta
planirana kao neposredno praenje ucrane gradevinske linije, bez jasnog arhitektonskog i
funkcionalnog koncepta, Takav pristup je rezultirao zrazito razudenom i isciepkanom osnovom, Sa
nizom nepraviinih lomova, koji negativno uti€u na racionalnost prostorne organizacije i Litljivost
volumena objekta. Kao posijedica ovakvog oblikovanja, dolazi do formiranja spoljasnjeg, slijepog i
neiskoriS$éenog prostora izmedu dvije mase objekia, koji nema prostorni, funkcionaini ni
ambijentalni kvaldet, te ne doprinosi ukupnom uredenju parcele niti kvalitetu koriséenja prostora.
Arhitektonska forma objekla treba da se planira u skladu sa urbanistiékim rieSenjem, uz postovanje
osnoynih principa oblikovanja, jasno definisanih pravih linija, racionalnog formiranja osnove |
gitljivog volumena, pri temu se gradevinska finija ne treba posmatrati kao element koji diktira
fragmentaciju objekta.

Neophodno je preispitati prostornu organizaciju | obiikovanje osnove u cilju postizan;a
funkcionalno, arhitektonski i urbanistitki utemeljenog resdenja, koje ¢e omoguditi jasnije formiranje
volumena i kvaltetnije prostorne odnose u okviru parcele. Osim toga, potrebno je preispitati
oblikovanje | materializaciju objekta u cjelosti, kako bi se postigao vidi nivo arhitekionskog
kvaliteta, jasnoca volumena i uskladenos! sa urbanistickim kontekstom i ambijentom.

Gore navedeno projektantsko riesenje rezultiralo je neracionalnom organizacijom parkiranja
u garazi, pr Cemu nie obezbijedena minimaina sirina saobracajnica potrebna za upravno
parkiranje i nesmetano odvijanje dvosm)emog saobrataja. Takode, pojedina parking mjesta su
planirana u okviru i neposrednoj biizini vertikalnih gradevinskin glemenata, ¢ime su ista u znacajno;
mjert funkcionalno onemogucena. U skiadu sa vaZedim propisima, najmanje 5% ukupnog broja
parking mjesta mora biti obezbijedeno za osobe sa invalidtetom, 8to u dostavljenom riesenju nije
rije$eno.

Dodatno, u suterenskoj etali je predviden pristup recepciji, koji nije evidentiran kao takav u
legendi, a koji je, shodno svojoj namjeni, neophodno ukljuditi u obraun bruto razvijene
gradevinske povrine (BRGP), U tom smislu, potrebno je dostaviti dokaznicu obratuna BRGP-a po
etazama, u vidu pojednostavljenih osnova sa jasno oznalenim povrsinama koje ulaze u obratun,
radi jasnog sagledavan;a ukupnih kapaciteta objekta.

Neophodno je dostavitl geodetsku podiogu, ovjerenu i polpisanu od strane oviadtene
geodelske organizacije, radi preciznog sagledavanja konfiguracije terena i odnosa planiranog
objekta sa istim. Takode, potrebno je dostaviti presjeke za sve promjene u volumenu objekta, pri
gemu je na istima obavezno prikazati linju postojeceg terena, kako bi se u potpunosti mogao
sagledati odnos objekla sa predmetnom lokacijom u svim njenim djelovima | karaktenstiCnim
presjecima.

Na grafickim prilozima situacije, presjeka | izgleda je neophodno prikazati susjedne objexte
u sduetama i udaljenost planiranog objekta od istih, uz postovanje pianom pripisanog odstojan;a
koje je minimaino 6m.



Planskim dokumentom, poglavije Urbanisticko - lehniki uslovi za izgradnju objekala -
stanovanje vece gustine (SV), propisano je da je minimaino odstojanje objekta od bodne granice
parcele 3m. Potrebno je na grafickim prilozima iskotirati udaljenost gradevinske linije od granica
predmetne parcele u sklady 8a gorenavedenim, te objekat planirati u okviry istih, s obzirom da je
uvidom u grafitke priloge utvrdeno da objekat jednim dijelom izlazi iz gradevinske linjje.

od dana prijema ovog obavjestenja, u Suprotnom, ovaj javnopravni organ e donijeti nesenje bez
vaseg izjasnjavanja - élan 112.8.3. Zakona o upravnom postupku.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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