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Direktorat za sprovodenje drzavnih
bmjernica u oblasti arhitekture

Broj: 05-33p/24-4445/2
Podgorica, P9.04.2024. godine

»TURKISH DEVELOPMENT* Doo

Podgorica
Donji Kokoti bb

Predmet: Izjgdnjenie na rezultate ispitnog postupka
S pozivom na &lan 111 stav 1, 2 i 3 Zakona o u vnom postupku

Aktom broj: |05-332/24-4445/1 od 21.03.2024.godine, ovom ministarstvu, Direktoraty za
sprovedenje| drzavnih smjemica u oblasti arhitekture, obratilc se ,TURKISH
DEVELOPMENT" D.0.0 Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeenje
arhitektonskgg projekta, projektovano od strane .STUDIO MLV'D.0.0. Podgorica, ovjeren
elektronskim| potpisom projektanta dana 21.03.2024. godine u 09:11:42 + 01'00' za
izgradnju objekta za apartmansko stanovanje na lokaciji koju &ini dio kat parcele br 774 KO
Beti¢i, koja Qbrazuju UP 55.5, u zahvatu Detaljnog urganisti¢kog plana ,Begiéi* (,Sluzbeni
list Crne Gorg — opétinski propisi® br. 01/09), Opétina Budva.

Clanom 87 sfav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore® Hroj 64/17, 44/18, 63/18, 11/1 8. 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovlaséenja
vnog arhitekte a narotito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje

projekta zgrade, trga, skvera, &etalista ili gradskog parka u pogledu
usaglasenost| sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stay 2 tacka 3 1
stav 3 ovog rzakona; i osnovnim urbanistidkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavrj projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki
projekat, 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih gbjekata u dijelu oblikovanja i materijalizacie; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgieda objekata iz €lana 154 ovog zakona.

Sagledavajuéilopstu i tehniéku dokumentaciju idejnog rieSenja, ovaj Direktorat upucuje na
sliedece nedostatke idejnog riesenja:




Uvidom u [Urbanisti¢ko-tehnitke uslove | smjernice iz Planskog dokumenta (graficki prilog
0.5 Detaljma namjena povrsina) za predmetnu lokaciju koja se nalazi na UP 55.5, planirana
Je namjena stanovanje manje gustine-SM, a dopunska namjena je jednoporodiéno
stanovanje¢ sa smjestajnim kapacitetima, Nadalje, smjernicama iz planskog dokumenta
u poglavijul 5.2 Opsti urbanisticko-tehnicki uslovi, navodi se da su svi potrebni urbanistiki
parametri ga svaku parcelu dati u okviru grafickin priloga ,Regulaciono resenje"i list
«Nivelacionp redenje’ i urbanisticko-tehnikim uslovima za svaku namjenu, kojim se definigu
parametri maksimalne vrijednosti koji se ne mogu prekoraéiti i od njih se moze
odstupiti rla nize vrijednosti (str.394).

Konkretno, za predmetnu UP 55.5 koja se nalazi u bloku 55, indeks zuzetosti je 0,60, indeks
izgradenost$i 3,50, a maksimalna preporuCena spratnost P+4, dok je u grafickom prilogu
Nivelaciong resenje” za predmentu parcelu naznaéena spratnost P+5,

Maksimalnl zadatu zauzetost je neophodno projektovati u odnosu na sve etaze
(suteren i |nadzemne etaze) objekta kako bi se objekat uklopio u preporuéenu
spratnost, predvidenu namjenu (SM) i zate¢eno okruZenje, a sve u cilju dobijanja
optimalnod rjiesenja za predmetnu lokaciju.

S tim u vezi|u pogledu proraéuna povriine pod objektom na lokaciji, osim etaze prizemlja u
zauzetost predemetne lokacije potrebno je uradunati sve povrsine koje svojom
horizonaingm projekcijom &ine zauzetost predmetne lokacije. Ovo se izmeduostalog
odnosi na etazu suterana &ija povrSina koja izlazi iz ravnih visin etaza treba biti uracunata u
Zauzetost lokacije. Takode, projektovana pasarela (pjeSactka komunikacija) sa pristupne
saobracajnide do objekta treba uéi u obradun zauzetost:. Imajuci u vidu da je na osnovu lista
nepokretnosli povr§ina predmetne lokacije 2.365,00 m? a maksimalni indeks zauzetosti
0.60, predmetna lokacija moze imati maksimalnu zauzetost pod objektom od 1.419,00
m?. Dostavit| odvojen graficki prilog, na kojem ée biti prikazana pokaznica povrsina koje su
usle u obracuin zauzetosti na naéin da iste bude oznalene Srafurom-bojom.

Nije moguceljasno utvrditi saobracajno rjeSenje-pristupni put do garaZe objekta, te je isti
neophodno detaljno prikazati kroz graficke priloge idejnog rieSenja, te dostaviti saobracéajne
uslove od nddleznog organa,

iz plana kota poda prizemlja za objekte sa podrumskim ili suterenskim
erenu u vecem nagibu u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi najvige 3,50
m iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. S tim u
vezi, potrebnp je na grafickim prilozima Presjeci i Izgledi, iskotirati visinu poda prizemlja

objakta u odnpsu na konaéno ureden i nivelisan teren.

Smjernicam
etazama, na

Nadalje, imajuéi u vidu da je idejnim rjeSenjem projektovan objekat sa podrumskim |
suterenskim gtaZama, navodimo da J& podrum podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne
smije nadvisit{ kotu terena, trotoara vige od 1.00 m, a ukoliko se radi o denivelisanom terenu,
relevantnom Kotom terena smatra se najniza kota konaéno uredenog i nivelisanog terena
oko objekta, dok je suteren podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradeni na
denivelisanoni terenu i kao takva predstavija gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok
je na jednoj sfrani kota poda suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimaino za 1.00 m. Imajuéi ovo u vidu, konstatuje se da etaZa suterena u objektu nije
projektovana L skladu sa prethodno citiranim, buduéi da je otkopana sa tri strane, &to se da
zakljugiti na ognovu grafickih priloga idejnog riesenja (Zapadna fasada. Istofna fasada, 3D
prikazi, Vertikgini presjek B2-B2). Na izgledima i presjecima naznaéiti kotu okolno uredenog
I nivelisanog t




U poglavijy plana 5.3.1.Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata-stanovanje manje
gustine u zoni nove izgradnje sa Jednoporodi¢nim stanovanjem, navodi se da su krovovi
ovih objekata kosi, krovni pokrivadi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%, te ie objekat
potrebno projektovati u skladu sa zadatim smjericama.

U pogledu Pblikovanja objekta Plan navodi: Principi oblikovanja arhitekturom objekata treba
teZiti stvargnju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristicnog za urbani
gradski prpstor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti
uskladeno ka kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim
principima fazvoja naselja u pravcu visokog turizma. Neka od polazita koja se u procesu
izgradnje ngizostavno moraju primeniti svakako jesu i : - ambijentalno uklapanje u urbani
kontekst (posebno karakteristiéno za stambene objekte) - postovanje | zastita postojedi
likovnih i drbanih vrednosti mikroambijenata - prepoznavanje vaznosti uloge objekta u
naseljskom| tkivu u zavisnosti od namjene i pozicije - racionalno planiranje izgradenih
prostora kfoz odnos izgradeno-neizgradeno - odnos prema prirodnom okruzenju izrazen
kroz afirmagiju otvorenih i zelenih prostora oko objekata i td. Budici da projektovani objekat
svejom formom, oblikovanjem i arhitektonskim izrazom ne zadovoljava kontekts u kojemu
nastaje, pal se ne uklapa u zatedeni ambijent i ne zadovoljava prnncipe mediteranske
arhitekture koje planski dokument potencira, neophedno je pronaci drugadiji pristup |
ahitkonski iraz u oblikovanju obajekta i isti uklopiti sa okolnim zate&enim okruzenjem

Dostaviti IzJavu geodetske licencirane organizacije koja ¢e dati identifikaciju ta¢ne
lokacije plarjiranog objekta i njene povrsine, kao i precizirati preko kojih katastarskih parcela
je obezbijeden kolski prilaz objektu i u Gijem su viasnistvu iste - u orginalu sa potpisom i
pecatom; Izjavu odgovornog inzenjera sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenin
urbanistickin parametara - potpisana i pecatirana, kao i Elaborat parcelacije po Detaljnom
urbanisti¢kom planu, izraden od strane ovlascene geodetske organizacije koji mora biti
ovjeren od sfrane Uprave za katastar i drzavnu imovinu i sproveden u List nepokretnosti kod
Uprave za katastar i drzavnu imovinu.

Sve grafiéke|priloge, ukljuujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa
Pravilnikom |0 na&inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni ligt Crne Gore", br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019, godine). Na
svim grafi¢kif prilozima naznaéiti GL, RL i linije urbanistickih parcela.

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

Karakteristiéni presjecilizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne parcele sz
definisanim granicama, kontaktnim Zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine
saobracajnicd, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote |
udaljenja od $usjednih objakata. Naznaéiti GL, RL i linije urbanisti¢ke parcele. Dostaviti
dodatan broj presjeka kroz objekat, u cllju adekvatnog sagledavanja projektovanog objekta.
Odnosno, dosthviti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi
budu jasno prikazani.

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 pripadajuéim uredenjem terena. tako da nijedan dio objekta sa

pripadajucim |dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.




Osim navedenog. potrebno je dostaviti Ugovor o zajednitkoj izgradnji, zakljuéen izmedu
+TURKISH|DEVELOPMENT" D.0.0.Podgorica i Stanii¢ Milana kao viasnika katastarske
parcele, br 447 K.O Budva iz Lista nepokretnosti 774, ovjeren od strane nadleznog organa.

Shodno navedenom, a u smislu &lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispithnog postupka u smislu ovako utvrdenog Cinjeniénog stanja,
ednosno dd se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u roku
od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni organ
Ce donijeti jedenje bez vaseg izjagnjavanja - ¢lan 112.st.3. Zakona 0 upravnom postupku,

Obradila:
Nacelnica Djrekcije
Nata$a Pavitevi¢, dipl.pravnik
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