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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte DA JE BJENHA LIPHA FrOPA

Broj. 05-332/26-4869/2
Podgorica, 28.07.2026.godine

wKrstac Gradnja“ doo

Predmet: Obavjesdtenje o rezultatima ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav 1, 21 3 Zakona
O upravnom postupku

Axtom broj 05-332/26-4869/1 od 08.04.2026 godine, Direktoratu Glavnog dr2avneg arhitekte
ovog Ministarstva, obratla se ,Krstac gradnja” doo Budva, zahtjevom za davanje saglasnost na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane "Origin Construction® do.o,
ovjereno elektronskim potpisom projektania dana 07.04.2026.godine u 18:02:40 +02'00, za
izgradnju 5 turistickih objekata-turisticki apartmanski objekti kategorizacije 4*, na lokaciji koju &ine
parcele br. 1878/3, 1878/1, 1878/4, 1878/5 | 1878/6 KO ReZeviti 1, koje obrazuju UP 20, dio UP
21, UP 26, UP 27 i dio UP28, u zahvatu Lokalne studije lokacije Krstac™-ReZewéi ("SI list CG",
opstinski propis br. 11/12), Opétina Budva.

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25,
92/25 1 160/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da daje saglasnos!
na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i vise,
hotela odnosno tunstitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera,
setalifla, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanisticko-tehniCkim uslovima, u dyelu oblikovanja | materjalizacie, osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objexta, odnos
prema gradevinskoj linji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila,
siepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni kst Crne Gore* broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke i graficke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, usiovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog
tlana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kogsim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravikma struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije ¢ini, zmedu ostalog | xejno resenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznost uskladenost idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacje sa
urbanisticko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravikma struke

Uvidom u tehmiku dokumentaciju idejnog rjedenje, ovaj Direktoral upucuje na sijedece
nedostatke.



Uvidom u plansku dokumentaciju za predmelnu lokaciu (UP 20, dio UP 21, UP 26, UP 27 i
dio UP 28), predvidena je namjena ,Turisticko naselje - Vila*, medutim predioZeno idejno
nesenje ne ispunjava ove uslove jer projektovani objekti po svojoj formi, arhitektonskom zrazu i
kapacitetu od 4 do 5 apartmana predstavijaju manje zgrade, a ne ekskluzivne vile. Pored toga $to
im nedostaje zahtijevana ekskluzivnost, objekat sa 51 vie apartmana se prema ¢lanu 2 Pravilnika
o vrstama. minimalno-tehnickim uslovima i kategonizacyi ugostiteljskih objekata klasdikuje kao
turistitki apartmanski blok, dok se prema Pravilniku o blizem sadr2aju i formi planskog dokumenta,
kapacite! smjestajne jedinice u vilama obratunava po normativu od 6 le2aja, zbog Cega je
projektno rjedenje potrebno uskladiti sa definisanim standardima | planiranom namjenom.

Trenutno organizovano parkiranje na lokaciji nije adekvatno jer se primjenjujé upravno
parkiranje direktno sa saobracajnice. Ovakav pristup ugrozava bezbjednost pjesaka | usporava
odvijanje saobracaja, pa je neophodno ponuditi bezbjednij | funkcionalniji model parkwanja.

Clanom 101 Pravilnika o blizem sadr2aju i formi planskog dokumenta, kniterjumima namjene
povriina, elementima urbanistiCke regulacie i jedinstvenim grafitkim simbolima ("Sluzbeni list Cme
Gore™broj 24/10) propisano je! "Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekala koji su
izgradeni na denivelisanom terenu i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren,
dok je na jednoj strani kola poda suterena poklapa sa kotom terena il odstupa od kote terena
maksimalno za 1.00 m". Na osnovu grafickih priloga idejnog rjedenja utvrdeno je da se suterenske
etaZe u svim projektovanim objeklima ne mogu okarakterisati kao iste bududi da su otkopane sa tri
strane, Osim navedenog, ¢lan 101 Pravilnika deifinisano je da se na jednoj strani kota poda
suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 100 m.

Nadalje, ¢lanom 110 Pravilnika, Indeks zauzetosti zemijiéta je koliénik izgradene povréine pod
objektima i ukupne povrSine jedinice gradevinskog zemljifta (urbanistiéka parcela il blok). Indeks
zauzetosti vazi kao maksimalna vrijednost za sve etale i ne mole da se tumaci kao
vrijednost samo na nivou prizemlja. S tm u vezi, indeks zauzelosti predstavia horizontainu
projekciju kompletnog objekta na tiu, pa je u njegov obratun potrebno ukjjutiti sve djelove objexia
kao $to su pergole i td.

Objekti nemaju adekvatan pristup za osobe sa invaliditetom | osobe samanjenom
pokretljivoséu bududi da je pjesalki pristup svim objektima predviden iskljuéivo putem stepeniéta.
Osim navedenog, planom je definisano da se otvorene spofjne stepenice koje savladavaju visnu
do 0.9m mogu postaviti ispred gradevinske hnije, dok otvorene spoljne stepnice koje saviadavaju
visinu vecéu od 0,9m, postavijaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.

Nadalje, projektovana ograda na obodima lokacie nije zadovolavajuteg oblika. Neophodno je
voditi ratuna o vizuelnom identitetu projektovanog idejnog rjedenja.

U poglavlju 8.8 Uslovi za rekonstrukciju i izgradnju suhoziia | podzida planskog dokumenta
propisano je, “zabranjuje se izgradnja podzida visih od 1,50m od kote konaénog nivelisanog i
uredenog terena. Vece denivelacie rjesavati kaskadnim ravnima sa podzidama, uz poStovanje
odredbi iz prethodnog stava. Minimalna 4irina kaskade izmedu dva podzida je 2,0m. Nagb terena
izmedu dva susjedna kaskadirana podzida ne moze biti veci do 30™
Sagledavaju¢i grafitke priloge idejnog riesenja, odigledno je da se pojedine podzide projextuju i na
duplo vecoj visini od zadate. Sve podzide/potporne zidove projektovati shodno citiranom, a na
karakteristitnim presjecima | izgledima iskotirati njihovu visinu i medusobno udaljenje.

Smjemicama za pejzaZnu arhitekturu, navodi se: "Planirana je izgradnja “turisickog nasela u
zelenilu” sa visokim stepenom ozelenjenosti parceia, sa siobodnim i zelenim povriinama luksuzne
obrade. Noramtivi za ove povrdine iznose 60m? po lezaju za objekte sa 3° do 100m? po le2aju za
objekte od 5°. Povriina nezasrtih, ozelenjenih povrdina mora da iznosi najmanje 50%
parcele. Imajuéi prednje u vidu, iskljucivo zelene povrsine na tlu se obratunavaju u procenat
zelenih povrsina, $to nije sluéaj u idejnom resenju buduéi da je uobraun zelenila uraunata
povréina parkinga i zelenih krovova. Nadalje, neke od smjericama za uredenje propisane planom
sy’ zelenilo treba da bude reprezentativno, objekte inkorporirati u postojece zelenilo i maksimaino
otuvali postoieée kvaldetno zeinilo, horizonataine | vertkiane povrSine podzida ozeleniti



puzavicama, za zasjenu korstiti pergole sa dekorativnim puzavicama.. PovrSine uz magistralu
urediti u skladu sa smjemicama datim za zelenilo uz saobracajnice.

U idejnom resdenju navedena je kategorizacija 4° za projektovanih 5 objekata-tunsticki
apartmanski objekti, Prema Praviniku o vrstama, minimalno-tehnickim usiovima 1 kalegonzacit
ugostiteljskih objekata (“Sluibeni list Crne Gore”, br. 36/18) minimalna veliéina kupatila u
ugostiteljskim objektima sa 4° iznosi 4,5 m?, §to nije zadovoljeno dejnim rjeSenjem Imajuci u vidu
da su kupatila povr§ine cca 3,5 m?. Takode, prema Praviniku minimalna povrSina apartmana sa
dvije spavacte sobe za objekte 4" iznosi 50m°, a sa jednom sapavacom sobom 45m?.

Potrebno je dodatno obrazioZiti i preispitati funkcionalni odnos i proporcije zmedu smjestajnih
jedinica i prateih ostava u suterenskim etazama:

Objekti A i B: Projektovane ostave znose 19,69 m?, §to je nesrazmjerno veliko u odnosu na
povrsinu samog apartmana (36,80 m?).

Objekti C, D i E: Ukupna povrsina ostava iznosi 34,26 m* spram povriine apartmana od 55,00 m?,

Osim navedenocg, imajuéi u vidu da je rije¢ o objektima tipa 'vila’, od projekta se ofekuje da
odrazava visok standard oblikovanja — $§to podrazumijeva ne samo vizuelnu
reprezentativnost, ve¢ i adekvatan prostorni komfor i funkcionalnu komociju u skladu sa

takvim tipom objekta.

U pogledu arhitektonskog oblkovanja plan propssuje da izgradnja objekata turizma
podrazumijeva potpunu ambijentalnu arhitektonsku perfekciju. Arhitektura objekta mora imati
formu tradicionalne arhitekture, mora biti reprezentativna, uklopijena u ambyent, uz upotrebu
tradicionalnih matenjala i detalja. U tom smisiu, posebnu paZnju potrebno je posvetiti paZljivom
oblikovanju objekata i parternom uredenju predmetne lokacije, kako bi se ostvario potpun skiad sa
okruZzenjem, posti2uci istovremeno reprezentativnost | ekskluzivnost lokacie.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se zjasnite
na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog Cinjenitnog stanja, cdnosno da se dostavi
trazena dopuna radi otkianjanja 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
zjadnjavanja - ¢lan 112 51,3, Zakona o upravnom postupku.
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