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

Aktom broj 05-332/25-10202/1 od 15.08.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Wow" Doo Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno reSenje arhiteklonskog projekia, projektovano od strane _Fatma Ing" DOO Podgonca,
ovjereno elektronskim potpisom dana 15.08.2025.godine U 10:06:45 + 0200, za zgradnju
apartmasnkih objekata A i B. na lokaciji koju &ini UP 88, koju tine kat parcele br679/1, 685/2 |
685/3 sve KO Sveli Stefan, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana ‘Prino- Kamenovo za ¢io
Prano- Podlitak” (,Sluzben hist Cme Gore - opstinski propisi® br. 11/08), Opétina Budva.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzben list Cme Gore® broj 18/25
i 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Celin pet zvjezdica 1 turistitkog rizona, 11ga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, U pogledu usaglasenost: sa.
urbanisticko-tehnitkim uslovima, u dyelu oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenost, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj lingj) | drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore™ broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacje | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | 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 | praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog | idejno rjesenje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2.
Zakona Cini obaveznos! uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehniCke dokumentacye sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uvidom u dostavieno dokumentaciju idejnog rjesenja, vazeci planskog dokumenta i
urbanistitko-tehnicke uslove, ovaj Direktorat je utvrdio sljedece:

Na osnovu analize planskog dokumenta, u poglaviju Objasnjenje pojmova koji se koriste u
planu utvrdeno je da je planom definisano da stambenu jedinicu moZe predstavijati stan il turnsticki
apartman, dok je idejnim rjesenjem predvidena je izgradnja apartmanskog objekla.



Prema grafickom prilogu br. 15 Namyena objekata | povrSing, za predmetnu parcelu
utvrdena je namjena SM - stanovanje manje gustine. U tekstualnom dijelu planskog dokumenta,
u poglaviju 6.7. Urbanisti¢ko - tehniéki usiovi za zgradnju objekata - stanovanje manje gustine,
navedeno je da stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodiénim stanovanjem
podrazumijeva od 4 do 6 stambenih jedinica po objektu, pri éemu se | turisticki apartman smatra
stambenom jedinicom. U tabelamom prikazu urbanistickih paramelara precizirano je da se na
predmetno) parceli mogu gradii dva objekta, §to znadi ukupno od B do 12 stambenih jedinica.

Medutim, idejnim rjedenjem je predvideno 38 apartmana, ¢ime je znacajno prekoraten broj
stambenih/apartmanskih jedinica propisan planskim dokumentom za ovu namjenu.

Takode, &lan 19 Pravinika o vrstama, minimalno-tehnickim usiovima | kategonzacy
ugoshteljskih objekata (.Slutbeni list Cme Gore®, br. 036/18) definiSe turistidki apartman kao
ugostiteljski objekat namijenjen priviemenom smjestaju tunista, koji se sastoji od dnevnog boravka,
jedne ili vibe spavacsh soba, kuhinje i kupatila. Analizom grafitkih priloga osnova i tehniCkog opisa
idejnog resenja utvrdeno je da su u dielu objekta oznalenom sa A projektovane garsonjere, $to
nije u skladu sa navedenim Pravilnikom.

Osim toga, planskim dokumentom je propisano da je na parceli dozvoliena izgradnja
pomocnih objekata koji su u funkcs konscenja stambenog objekta, maksimaine povrdine 30m?.
Clanom 74 Zakona o 1zgradnp objekata (.Sluzbeni list Crne Gore”, br. 19/25, 92/25) propisano je
da se pomocnim objektima smatraju objekti koji sluZe konstenju stambenog odnosno posiovnog
objekta, medu kojima su | bazeni. Idejnim nesenjem predvidena je izgradnja bazena iznad
podrumske etaZe uz pripadajuce stepeniste, van gradevinske linije, povrsine cca 80m?, éime su
prekoraCeni uslovi zadati planskim dokumentom.

Uvidom u tabelami prikaz urbanistiékih parametara utvrdeno je da je za predmetnu parcelu
planirana izgradn;a dva objekla | garaZe, spratnosti S+P+3 | S+P+4. Medutim, idejnim rje$enjem
predvidena je izgradnja jednog objekta koji je opisno podjelien na dva dijela - A | B. Dio oznaéen
5a A je spratnosti S+P+4, dok je dio oznaéen sa B spratnosti P+4, ane S+P+3, kako je prikazano
u projektu. Razlog za to je §to etaza oznalena kao "suteren” u dijelu objekta B ne ispunjava uslove
propisane za suterensku etazu, veé se tretira kao puna nadzemna etaZa, te se kao takva mora

prikazati u projektu.

Prema planskom dokumentu, gradevinska linija predstavija granicu do koje je dozvoljeno
gradenje, a svi dijelovi objekta, ukljulujuti podrumske i suterenske etaZe, moraju biti formirani
unutar te hnije, osim ukoliko se radi o potpuno ukopanom dijelu zgrade za garaiu. Dalje je
propisano da se gara2a planira ispod objekta il uz nega, u podzidama, ukoliko postoji denivelacia
lerena, uz postovanje gradevinske linje U konkretnom sluéaju, podrum nije projektovan kao
potpuno ukopan, vec je izveden uz objekat sa podzidom pune spratne visine prema sus;ednoy
parceli, zbog tega mora biti u okviru gradevinske linije definisane planskim dokumentom.

Shodno navedenom, napominjemo da je planskim dokumentom zabranjena izgradnja
podzida vidh od 1.50m. Osim toga Odiukom o postavijanju odnosno gradenju | uklanjanju
pomocnih objekata ("Sluzbeni list Cme Gore- opstinski propisi”, br. 021/14, 066/23) propisano je
da ukoliko planski dokument ne sadr2i precizne odredbe o nadinu gradenja podzida, pnmjenjivace
se smjernice iz Odluke. U skiadu sa tim potrebno je da minimalna $irina kaskade zmedu podzida
bude 2.0m. Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadirana podzida ne moze biti vedi od 30°. Na
prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida potrebno je predvidjeti zelenilo koje svojim

rastom nece ugroziti stabilnost podzida.

Takode, gradevinska linija prizemlja propisuje obavezu poviaenja prizemlja radi formiranja
pasaZa, odnosno prostora prolaza na nivou przemia, pri Cemu stepenidta, ulazi i shiéni elementi ne
mogu biti postavijen: van gradevinske linje. Suprotno tome, u projektu su stepenista za pristup kot
5a koje se ulazi u objekat planirana izvan dozvoljene gradevinske hnje, 8to nije u skiadu sa
uslovima propisanim planskim dokumentom.



Karakternstiéni prusjeciﬁzgledi moraju sadr2ati $in prikaz kompletne parcele sa definisanim
granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne zgradene povrsine, saobracajnica,
parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne | apsolutne visinske kote i udaljen;a od susjednih

objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Dostaviti presjex za svaku promjenuy u volumenu objekla, iskotirati potporne zidove
posebno u dijelu garaze ka susjednim parcelama. Grafitke priloge situacyd opremiti Svim
relevantnim apsolutnim i relativnim kotama $to se posebno odnosi na saobracajnicu sa koje se
pristupa objextu | susjedne parcele u odnosu na koje su planirani potpori zidovi radi sagledavanja

visinskih odnosa planiranog objekta prema okruzenju.

Shodno navedenom, a U smisiu &lana 111 Zakona O upravnom postupku wreba da se

izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog ginjeniénog stanja, odnosno da

se dostavi traZena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepraviinosti, a8 ovo U roku od 8 (osam) dana
i organ ¢e donijeti rnesenje bez

od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni
vaseg izjanjavanja - &an 112.5t.3. Zakona o upravnom postupku.
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