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Budva

Trg sunca br.2, zagrada
monlenegro ekspresa

Predmet. Obavjestenje 0 rezullatima ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav 1, 213 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-8963/1 od 16.07.2025 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se _BDF GROUP" Doo zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
riesenje arhitektonskog projekta, projeklovano od strane Plan M1 Doo Budva, ovjereno
elektronskim potpisom dana 10.07.2025.godine u 18:31:05 + 02'00', za izgradnju turistickin
objekala, na lokacil koju &ine kat.parcele br. 1845/1, B44/1, 1642, 1643, 1640/2, 1639, 1660, 1637,
1638, 1634, 1835/2, 1636/3, sve KO Tudorovidi, koje obrazuju UP V82, u zahvatu Lokalne studije
lokacije ,Vrba“ (,Sluzbeni list Crne Gore - op8tinski propisi br. 11/09"), Opétina Budva.

Clanom 22 stav 1 tacke 112 Zakona 0 zgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore™ broj
19/25) utvrdena su ovlastenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? | viSe, hotela
odnosno turistitkog nasefja sa Cetin ii pet zvjezdica | tunstiCkog rizorta, trga, skvera, Setalifla,

urbanisticko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalzacije. osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniy) i drugim urbanisliékim parametnima (parkiranje i garaliranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta), 2) idejno nesenje projekta arhiteklure privremenog
objekta za koji se izraduje glavni projekal, u odnosu na oblikovanje, materijalzaciy i urbanisticke
parametre iz programa iz &ana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnilke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke | graficke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog
&ana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skiadu sa urbanistitko-tehnickim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kopm se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, pesebnim
propisima i pravikma struke. Glanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehmcke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno riesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznos! uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumenlacie Sa
urbanistiéko-tehnikim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.



Uvidom u tehnitku dokumentaciu idejnog riesenja ovaj Direkotrat upuéuje na sljedede
nedostatke:

Predmetnim idejnim rjeSenjem kao lokacia za gradenje navodi se kat.parcele br. 1645/1, 644/1,
1642, 1643, 1640/2, 1639, 1660, 1637, 1638, 1634, 1635/2, 1636/3 sve KO Tudoroviéi, dok se na
osnovu Elaborata parcelacije konstatuje da lokaciju za gradenje &ine kat.parcele br. 1645/1,
1644/1, 1642, 1643, 1640/2, 1639, 1660, 1637, 1638, 1634, 1635/2, 1636/3 sve KO Tudorovidi, pa
) s im u vezi potrebno preczirali lokaciju za gradenje. Takode. potrebno je dostaviti Izjavu
Geodetske organizacie koa ce dati podatke od kojih kat.parcela se sastoji predmetna lokacia | sa
kojih kat parcela je omogucen sacbracajni pristup isto;.

U tehnitkom opisu wdejnog nedenja i 1zjavi projektanta prikazani su zadati urbanistitki parametri
shodno urbanistiCko-tehniékim uslovima u kojima je povrsina predmetne UPVB2 9.941,80 m?, dok
na osnovu Elaborata parcelacie predmena lokaciia ima povr$inu od 8 915,00 m2. S tim u vezi,
polrebno je tabefarno prikazali zadate urbanisticke parametre obradunate u odnosu na povrsinu

lokacije prikazanu Elaboratom.

Na osnovu uwida u grafitki prilog planskog dokumenta 77.Saobradaj, konstatuje se da je uz
predmetnu urbanisticku parcelu predviden trotoar Sirine cca 1.5m koji nije projektovan ovim idejnim

rnesenjem.

Osim navedenog, uz sacbracajnicu na predmetnoj parceli planiran je drvored pa je isti potebno
predvidiets (graficki prilog 15 PejzaZna arhitetkura). Nadalje, u tekstualnom dijelu plana u poglaviju
5.Pejzazna arhitektura (str. 35) izmedu ostalog se navodi “u toku izrade projekine dokumenacie
zvrili potpunu inventanzacyu postojeceg bijnog fonda i kompozicionih ansambala, izvrSiti taksaciju
biljnog matenjala, vrednovanje zdravstveno i dekoralivno, sa predioZenim mjerama njege, sacuvali
1 uklopiti zdravo i funkcionalno zelenio. .. Imajucé: prednje u vidu potrebno je dostaviti Elaborat
pejzazne taksacije.

Nadale, kako je smjemicama iz planskog dokumenta propisano da od ukupne povrsine
predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjesackim i prilaznim putevima,
neopohodno je u tehmtkom opisu idejnog rjesenja i na grafitkom prilogu Situacya sa uredenjem
ferena prikazati ostvareni procenat navedenih povr§ina.

UTU-ima | smermicama iz planskog dokumenta propisana je maks:malna spratna visina eta2a od
2,8m za ekskluzivne vile, Bududi da idejnim rjeSenjem projekiovane vile imaju spratnu visinu od
cca 3,0m utvrdeno je da ova smjernica nije ispunjena. Osim navedenog. u poglalju plana 8.7 Opsl
usfov: navodi se da objekti svojom visinom ne smiju prelazdi krod$nje srednjeg drveca $to
podrazumjeva objekte spratnosti P+1, S+P+1, koji zajedno sa krovom ne prelaze cca 7,50 m.

Dostaviti pokaznicu zauzetost lokacije, na nacin da na jednom grafitkom prilogu budu prikazane
(bojom/drafurom) povriine svih objekata koje ulaze u obratun zauzelosti parcele.

Napominjemo da je planom propisano da izgradena povrSina predstavija povr$inu definisanu
spotjadn;im mjerama finalno obraden:h fasadnih zidova i stubova u nivou novog-uredenog terena
Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne ratuna se u
izgradenu povrSinu, a da Indeks zauzetosti urbanisticke parcele predstavija kokénik izgradene
povrpdine (zbir izgradenih povrdina svih objekata na urbanistitkoj parcel) i ukupne povriine

urbanisticke parcele.

Smjermicama iz planskog dokumeltna, u dijelu 7.2 Objasenjenje pojmova, definisano je “Prostor za
izgradnju na urbanistickoj parceli je dio urbanistike parcele u kome se moraju smjestit
ortogonalne projekcye svih objekata na urbanistiskoj parceli (osnovnih | pomoénih objekata). U
ovo ulazi | povrdina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etale. U
prostor za wzgradnju na urbanistiCkoj parceli ne mora se smatrall izgradnja koja predstavia
uredenje urbanistiCke parcele, kao §to su nenatkrivene terase, kao i dijelovi gradevine kao §to su
vijenci, oluci, erkeri i sliéni elementi prepusteni do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta. Prostor za
zgradnju je odreden gradevinskim linijjama, sa jedne i vise strana, | minimainim udalenjima u
odnosu na granicu parcele ih susjedne objekte, u skiadu sa usiovima Plana...” Imajuéi prednje u



vidu, pomocéni objekte na lokaciji (bazeni | garazel/parkinzi) nisu projektovani shodno citiranom
buduéi da prelaze zadatu gradevinsku liniju.

Nadajje, urbanistitko-tehmiékim uslovima za ekskluzivne vile, propisano je garaze treba planirati
izvan osnovnog objekta, ali obavezno uz njega uz postovanje date gradevinske linije. Takode,
u ovom dijelu planskog dokumenta prikazana je skica odnoso garaze | objekla vila. Uwdom u
predmetno idejno rjesenje, utvrdeno je da vedi broj vila organizuje parkiranje u natkrivenim
garazama lako da su iste projektovane izvan 0SnoOvnog objekta vile, sto je u suprotnosti sa
citiranim. Osim navedeno, sve garaZe koje se naiaze na etali prizemija je potrebno uraéunuati u
korisnu BRGP objekta buduéi da je planom definisano da samo povrine za parkiranje u
podzemnim etazama (podrum | suteren) ne ulaze u obratun BRGP. Takode, sve garale je
potrebno prikazali na osnovama prizemija i suterena, u zavisnosti od toga na kojm etatama su
projektovane kao i dostaviti karakteristitne presjeke kroz iste | 53 prikazanom visinom supstrata.

Smjemicama iz plaskog dokumenta podzemna etaza (garaza - G, podrum - Po i suteren - Su) je
dio objexta koji je sasvim il do 2/3 svoje visine ispod konaéno nivelisanog terena. Suteren se
smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje vising ispod
konaéno uredenog | nivelisanog terena. Suterensku etazu projetkovati shodno citiranom. Osim
navednog, na vecini objekata suterenska je otkopana ili djelimiéno otkopa sa boénih strana, 810
nije u skiadu sa pravilima struke pududi da suterenska etaza mora biti ukopana sa i strane.

Karakteristiéni presjeciizgledi moraju sadrzati 8iri prikaz kompletne parcele sa definisanim
granicama, kontakinim zonama (javne povrine, prvatne izgradene povrsine, saobracajnica,
parter, potporni zidovi, susjedni objekli), relativne i apsolutne visinske kote i udaljenja od susjednih
objakata. Na presjecima iskotirati visinu i medusobno udaljenje potpomnih zidova, a volumetrju
objekta prilagoditi kontekstu | zateéenoj morfology terena. Dostaviti presjex za svaku promjenu u
volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani. Napomena: buduéi da planskim
dokumentom nisu date smjernice za projektovanje patpornih zidovam, za dimenzionisanje stih se
potrebno voditi odredbama Clana 12 Odluke o postavijanju 0dnosno gradenju | uklanjanju
pomoénih objekala na teritonji Opstine Budva

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateceno prirodno i izgradeno okruzenje. neophodno je
dostaviti 3d prikaze objekta inkorpornrane u sire reaino okruZenje iz gornjeg rakusa iz vie poziciya
sa pripadajutim uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa pripadajuéim dijelom uredenja
terena, ne ostane neprikazan.

Shodno navedenom, a u smisiu &ana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnile na rezultate ispitnog postupka u smisiu ovako utvrdenog ¢injeniénog stana, odnosno da
se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenin nepraviinosti, 8 ovo U roku od 3 (tri) dana od
dana prijema ovog obavjestenja, U suprotnom, ovaj javnopravni organ ¢e donijeti rjeSenje bez
vaseg izjasnjavanja — Clan 1 12 st.3, Zakona 0 upravnom postupku.
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