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Predmet: IzjasSnjenje na rezultate ispitnog postupka
S pozivom na ¢lan 111 stav 1, 2 i 3 Zakona o upravnom postupku

Aktom broj: 09-332/23-6526/1 od 22.08.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavhom Drzavnom arhitekti, obratili su
se ,AM Construction® Doo iz Ulcinja, PenaSevi¢ Hasan iz Ulcinja i Jenasi Jamie iz
Australije, koga po punomocju zastupa BPenaSevi¢c Hasan, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,V&B
Studio Design“ DOO Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.09.2023.
godine u 21:15:08 + 01'00', za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja, na UP br.259,
zona B, koju Cini kat.parcela br. 5583/1 KO Ulcinj, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“‘Ulcinj Grad” za lokalitet “TotoSi’-izmjena i dopuna ("Sluzbeni list Crne Gore-opstinski
propisi- br.03/10), Opstina Ulcinj.

Clanom 87 stav 4 tadke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroc€ito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks



zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen
sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiCki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naro€ito da daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i
stav 3 ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, bruto razvijena gradevinska povrSina, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji).

Uvidom u opstu i tehniCku dokumentaciju idejnog rjesenja, ovaj Direktorat upucuje
na sljedeée nedostatke idejnog rje$enja:

U poglavlju 9. Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi tekstualnog dijela planskog dokumenta
DUP “Ulcinj-Grad” za lokalitet “TotoSi” -izmjene i dopune, navodi se da su svi elementi za
formiranje urbanisticko-tehnic¢kih uslova dati u tekstualnim prilozima i grafickim prilozima
karata. Uvidom u grafic¢ki priloga list broj 6 "Namjena povrsina", utvrdeno je da je za
predmetnu UP 259, zona B, predvidena namjena kolektivho stanovanje sa
poslovanjem. Uvidom u predmetno idejno rjeSenje konstatovano je da je projektovani
objekat predviden isklju€ivo za stanovanje iz razloga $to su u njemu projektovane samo
stambene jedinice. Potrebno je u objektu predvidjeti poslovne prostore u skladu sa
zadatom namjenom u okviru planskog dokumenta.

U ¢lanu 110 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta Kriterijjumima
namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima,
navodi se: "Indeks zauzetosti vaZi kao maksimalna vrijednost za sve nadzemne etaze i ne
moZe se uzeti kao vrijednost samo na nivou prizemlja.” Nadzemne etaze (suteren,
prizemlje i spratovi) treba da budu formirane u okviru nadzemne gradevinske linije, a
vertikalni gabarit suterena pozicioniran u odnosu na morfologiju terena. U zauzetost
parcele moraju se racunati sve nadzemne etaze, a to su suteren, prizemlje, sprat i
potkrovlje. S tim u vezi, obraun zauzetosti raCunati u skladu sa prethodno citiranim
uklju€ujuéi i djelove etaza predvidene za ozelenjavanje/zardinjere.

Saobracéajni prilaz objektu i parking mjestima na lokaciji je predviden preko dva
saobracajna prikljuCaka i to: jednim saobracajnim prikljuckom se pristupa 14 parking
mjestima u parteru, dok je drugi prikljuCak projektovan za pristup 15 parking mjesta u
parteru i garazi objekta. Potrebno je predvidjeti jedan prilaz sa ulice ka svim mjestima
na predmetnoj UP ukljucujuéi i garazu, za bezuslovno parkiranje unutar parcele.

Uvidom u grafiCki prilog idjenog rjeSenja, 04. Osnova suterena-garaze, konstatuje
se da je odredeni broj parking mjesta predviden za sistem elektricne konzole za koje je
specifikacija prilozena uz idjeno rjeSenje. Specifikacijom elektricne konzole predvida se
jama koja nije prikazana u grafickim prilozima (presjeci) idejnog rjeSenja. Istu je potrebno
pirkazati u svim karakteristiCcnim presjecima, te dostaviti i jedan poduzni presjek kroz
objekat tako da na njemu budu prikazana parking mjesta previdena za ovaj vid parkiranja.



Nadalje, potrebno je iskotirati sva parking mjesta u parteru, nagib rampe, kao i
radijus krivine za istu, te sve saobracajne povrSine i elemente parkiranja i garaziranja
projektovati u skladu sa €lanom 114 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i
Jedinstvenim grafickim simbolima (“Sl. list CG” br. 24/10 i 33/14).

Clanom 102 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta kriterijumima
namjene povr$ina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(“Sl. list CG” br. 24/10, 33/14), potkrovlje ili zavrSna etaza se nalazi iznad posljednjeg
sprata. Najniza svijetla visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.20 m na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju, Sto konkretno nije slucaj jer visina
nadzitka objekta iznosi cca 1.60 m. S tim u vezi, potkrovnu etazu je potrebno projektovati u
skladu sa prethodno ¢lanom 102 Pravilnika.

Nadalje, Clanom 98 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima (“Sl. list CG” br. 24/10, 33/14) etaza je definisana kao dio objekta sa
jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze
polovinu spratne visine. U konkretnom slucaju, buduéi da je projektovana spratna
visina 3.10 m, shodno ¢lanu 98 Pravilnika, etaza potkrovlja moze imati maksimalnu visinu
od 4,65 m. ldejnim rjeSenjem projektovana je visina potkrovlja od cca 5,50 m, te je istu
potrebno je projektovati prema ¢lanu 98 Pravilnika.

Shodno ¢lanu 97 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (“SI. list
CG” br. 24/10 i 33/14), povrSina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je
bruto razvijene gradevinske povrSine definisane planskim parametrima za tretiranu
parcelu. Fasadna povrSina erkera ne smije prelaziti 25% povrSine fasade na kojoj su
planirani. U idejnom rjeSenju prikazati kolika je povrSina erkera, balkona, terasa za sve
fasade objekta.

Stepeniste u objektu nije mogucée planirati kao ratifikovano vec¢ je neophodno
projektovati medupodest, sve u skladu sa pravilima struke (graficki prilog Osnova
suterena-garaze).

Dostaviti Geodetsku podlogu sa potpisom i peCatom licencirane geodetske firme,
ne starija od 6 mjeseci.

Svi grafi€ki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina.

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom,
da sadrzi udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i
njihovu spratnost.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom
okruzenju sa svim relevantnim 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.
Na prilozima situacijal prikazati dimenzije gabarita planiranog objekta.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena koji treba da
sadrzi kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrSne obrade povrsina
partera. U okviru legende/tabele egzaktno navesti sve povrsine i njihov procenat. Na
prilogu prikazati osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom.



Karakteristi¢ni presjecilizgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote
i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Na presjecima oznaditi liniju postojeéeg terena, a volumetriju objekta prilagoditi
kontekstu i zateCenoj morfologiji terena. Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu
objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

Graficki prilozi fasada objekta nisu adekvatno prikazani te je potrebno jasno oznaditi
materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i legendu.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateCeno prirodno i izgradeno
okruzenje, neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno
okruzenje iz gornjeg rakusa iz viSe pozicija sa pripadaju¢im uredenjem terena, tako da
nijedan dio objekta sa pripadajuc¢im dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da
se izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog cinjeni¢nog stanja,
odnosno da se dostavi traZzena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u
roku od 7 (sedam) dana od dana prijema ovog obavjeStenja, u suprotnom, ovaj
javnopravni organ ¢e donijeti rieSenje bez vaSeg izjaSnjavanja — ¢lan 112.st.3. Zakona o
upravnom postupku.
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