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,Mat Investments“doo i Velid Matovi¢

Bar

Medovskih rodoljuba 2a

Predmet: Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav 1, 2 i 3 Zakona
0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-12075/2 od 01.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratili su se ,Mat Investmetns® doo i Velid Matovi¢, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje, projektovano od strane ,FETH Studio “ Doo Rozaje,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 28.09.2025.godine u 19:34:01 +02'00', za
izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele br. 3889/1, 3889/6 i 3889/10
KO Novi Bar, koje obrazuju dio UP 30, zona C, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,llino*
(,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi br.32/09”), Opstina Bar.

Clanom 22 stav 1 tacke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj
19/25) utvrdena su ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroCito da daje saglasnost na: 1)
idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000 m? i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz €lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasSenosti sa:
urbanisticko-tehnic¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture privremenog
objekta za koji se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisti¢ke
parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,SluZzbeni list Crne Gore* broj 19/25), data je
definicija tehniCke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafiCke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog
Clana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiCko-tehni¢kim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije Cini, izmedu ostalog i idejno rjeSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uvidom u tehniCku dokumentaciju idejnog rjeSenja ovaj Direkotrat upucCuje na sljedece
nedostatke:



Idejnim rjeSenjem kao lokacija za gradenje navode se kat.parcele br. 3889/1, 3889/6 i
3889/10 KO Novi Bar ukupne povrSine 1.284,42m?2. Uvidom u dosatavljeni Elaborat parcelacije
predmetne parcele su ukupne povrSine 1.275,00m? pa je isto potrebno korigovati kroz kopletno
idejno rjeSenje, a urbanistiCke prametare obraCunati u odnosu na povrSinu novog stanja iz
Elaborata.

U vezi sa prethodnim, korisna BRGP objekta koja po projektu iznosi 3.210,98m? prekoraduje
maksimalnu BRGP zadatu planom 3.185,30m?.

Uvidom u urbanisti¢ke-uslove br. 06-333/25-3162/5, odnosno saobracajno-tehni¢ke uslove
za prikljuenje na javni put br. UPI-14-341/25-213/1, izmedu ostalog se navodi da za potrebe
izgadnje novnog objekta na lokaciji UP30, zona C, odnosno na kat.parceli 3889/6 KO Novi Bar,
priklju€ak na predmetnu urbanistiCku parcelu je potrebno prjektovati sa planirane saobracajnice
radnog naziva ,Ulica 11 u skladu sa grafickim prilogom Saobracaj. Predmetnoj lokaciji
saboracajni pristup nije obezbijeden preko saobracajnice ,Ulica 11 ve¢ preko 3889/12 i 3889/14
KO Novi Bar sa pravom sluzbenosti prolaza. Imajuéi u vidu da u listovima nepokretnosti postoji
zabiljezba sluzbenosti prolaza za kat.parcele 3889/10 i 3889/1 KO Novi Bar, potrebno je i za kat.
br. 3889/6 KO Novi Bar dostauviti isto.

Smijernicama iz planskog dokumenta propisano je: “Minimalna udaljenost novog objekta od
granice susjedne urbanisticke parcele iznosi Cetvrtinu visine objekta, ali ne moZze biti manja od 3.5
metra, ako zidovi sadrze otvore za dnevno osvjetlienje na prostorijama za stanovanje. Ukoliko
zidovi ne sadrZe otvore za dnevno osvjetlienje na prostorijama za stanovanje (kao i ateljeima i
poslovnim prostorijama) ova udaljenost se moze smanijiti na jednu osminu visine objekta, ali ne
moZze biti manja od 2 m. lzuzetno ova udaljenost moze biti 1.5 m ako se parcela grani€i sa
gradskim zelenim neizgradenim povrsinama”.

“Medusobna udaljenost objekata koji se grade u prekinutom nizu, iznosi najmanje polovinu visine
viSeg objekta, osim slobodnostojecih viSespratnica. Udaljenost se moze smanijiti na Cetvrtinu ako
objekti na naspramnim bo¢nim fasadama ne sadrze otvore na prostorijama za stanovanje (kao i
ateljeima i poslovnim prostorijama). Ova udaljenost ne moZze biti manja od 4,00 m ako jedan od
zidova objekta sadrzi otvore za dnevno osvetljenje”.

Imajuéi u vidu da se gradnja planira da dijelu urbanistiCke parcele, potrebno je obezbijediti
prospisanu udaljenost od preostalog dijela urbanistiCke parcele i susjednih objekata shodno
citiranom.

Smijernicama iz planskog dokumenta na predmetnoj lokaciji je potrebno obezbijediti 30%
zelenila, $to iznosi 382,50m?. Ovaj procenat zelenila nije ostvaren buduéi da je idejnim rjeSenjem
planirano 366m?2,

Nadalje, planskim dokumentom se navodi ,lzgradnja podruma i suterena je ispod svih
objekata dozvoljena, ali nije obaveza. Etaze ispod kote prizemlja tretiraju se kao suterenski i
podrumski prostori i ne ulaze u proradun dozvoljene bruto povrSine objekta. Ukoliko se u
suterenskoj ili podrumskoj etazi planiraju garazni prostori, gabarit podzemne etaze moze biti veci
od gabarita objekta, ali pod uslovom da se njenom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni objekti ni
parcele. Ukoliko je krov podzemne garaze ozelenjen i parterno ureden njen gabarit ne ulazi u
proraCun procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra urenenom zelenom povrSinom”.
Sagledavaju¢i graficke priloge idejnog rieSenje konstatuje se da krov podzemne garaZe nije
ozelenjen i parterno ureden buduci da na presjecima nije prikazana visina neophodnog supstrata,
te s tim u vezi isti ulazi u obracun zauzetosti lokacije. Osim navedenog, podzemna graza svojim
gabaritom prelazi lokaciju za gradenje, odnosno ulazi u kat. parcelu br. 3875 KO Novi Bar, $to nije
omoguceno planskim dokuemtnom.

Shodno Praviliniku o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 66/23, 113/23, 12/24) definisani su uslovi za projektovanje
zajedni¢kih djelova stambene zgrade, koji se odnose na predvidanje vjetrobrana, prostora za
smijedtaj pribora za odrZzavanje higijene zgrade i spremista za bicikla, kao obaveznog sadrzaja



stambene zgrade. Uvidom u dostavljeno idejno rjeSenje nijesu evidentirana spremista za bicikla i
prostori za smijestaj pribora za odrzavanje higijene, pa je isto potrebno predvidjeti.

Imajucu u vidu da je zvarSna etazal/etaza krova neprohodna, istoj je potrebno obezbijediti
samo servisni pristup putem penjalica, ne kako je to predvideno idejnim rieSenjem.

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 saobrac¢ajnicom po DUP-u.

Dostaviti korigovan prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena sa legendom/tabelom
materijala zavrSne obrade povrSina partera sa njihovim povrSine i procentom. Prednje iz razloga jer
se u gafickim prilozima 3d prikazi oko objekta nalazi pjeSacka povrSina koja nije adekvatno
prikazana na situaciji sa uredenjem terena.

Karakteristicni presjeci/izgledi 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 oznagiti liniju postoje€eg terena,
iskotirati ograde i visinu potpornih zidova, 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.

U ciliu sagledavanja uklopljenosti objekta u zate€eno prirodno i izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekata inkorporirane u Sire realno okruZenje iz gornjeg rakusa
iz vise pozicija sa pripadajucim uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta sa pripadajucim
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 C&injeni¢nog stanja, odnosno da
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 ¢e donijeti rieSenje bez
vaseg izjaSnjavanja — Clan 112.st.3. Zakona o upravhom postupku.
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