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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/22-3126/9
Datum: 04.04.2023. godine

»CK GROUP INVESTMENT* Doo Podgorica
PODGORICA

Bul.DzordzZa VasSingtona br.78

Predmet: I1zjaSnjenje na rezultate ispitnog postupka
S pozivom na ¢lan 111 stav 1,2 i 3 Zakona o upravnom postupku

Aktom broj: 09-332/23-3126/8 od 03.04.2023. godine, Direktoratu Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavhom DrZzavnom arhitekti, obratio se
yahtjevom ,CK GROUP INVESTMENT" Doo Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti
na izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Studio Raff*
Doo Budva, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 03.04.2023. godine u
01:01:18 + 02'00', za izgradnju stambenog objekta koji se nalazi na dijelu UP 2b.19 koju
¢ine kat.parcele br.2535/2 i 2531/1 i na UP 2b.20 koju Cini kat.parcela br.2532/1 blok 2,
podblok B, sve KO Podgorica Il, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Gorica C (,SI.
List CG- opstinski propisi“, broj 40/19), Glavni grad Podgorica.

Uvidom u predmetni zahtjev konstatovano je da su za predmetne katastarske
parcele br.2535/2, 2531/1 i 2532/1 sve KO Podgorica Il, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana Gorica C (,SI. List CG- opstinski propisi‘, broj 40/19), Glavni grad Podgorica,
dostavljeni Listovi nepokretnosti iz 2021. godine, te u smislu ¢lana 91 stav 1 i stav 3 tacka
6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je propisano da investitor gradi
objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju €ini,
izmedu ostalih i dokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje
na zemljiste (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrukciji objekta, kako bi se moglo odluCivati po zahtjevu, potrebno je dostaviti
original List nepokretnosti, ne stariji od 6 (Sest) mjeseci za predmetne katastarske
parcele.

Clanom 87 stav 4 tatka 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 naroCito 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).

Prema ovome, neophodno je dostaviti I1zjavu geodetske licencirane organizacije
koja ¢e dati identifikaciju tacne lokacije planiranog objekta i obezbijedenog kolskog prilaza
objektima na vlasni¢kim parcelama — u originalu sa potpisom i pe¢atom.

Takode, potrebno je detaljno obrazlozZiti zbog Cega se trazi izmjena saglasnosti
izdata od strane Glavnog drzavnog arhitekte rjeSenjem br.09-332/22-3126/7 od
14.06.2022. godine.

Clanom 98 stav 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata utvrdeno je da
nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moze se mijenjati samo pod
uslovom da je izmjena u skladu sa urbanistiCko-tehni¢kim uslovima, te prema ovome
neophodno je dostaviti prijavu gradenja.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisti¢ki plan “Gorica C” (“Sluzbeni
list CG-opstinski propisi br. 40/19), Glavni Grad Podgorica, u okviru urbanisti¢kog bloka 2,
podblok b, na dijelu UP 2b.19 i na UP 2b.20, na katastarskim parcelama broj 2532/2,
2531/1 1 2532/1 sve KO Podgorica Il, planirana je namjena stanovanje.

UrbanistiCki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP=4.362,00 m?, indeks
zauzetosti 0,70, indeks izgradenosti 3,0 i spratnost objekata S+P+2+Pk.

Sagledavaju¢i dostavljenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj
Direktorat upucuje na sljedece tehnicke nedostatke idejnog rieSenja:

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 slu€aju, spratna visina planiranog objekta iznosi 3.4 m te se
zakljuCuje da je moguéa maksimalna visina potkrovlja 5.1 m. Buduéi da projektovana
spratna visina povu€enog sprata sa dupleks etazom (krovna terasa) iznosi ukupno 6.1 m,
evidentno je da je prekoraCena maksimalna visina potkrovne etaze.

Povucenu etazu, nadstresnicu i ostale elemente poslednje etaze je potrebno planirati tako
da ne prelaze projekciju krovne ravni u slu¢aju potkrovne etaze.

Uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da je projektovan izlaz na krov (graficki prilog
br. 09 Osnova krovne terase) koji ovim krov €ini korisnom povr§inom. Shodno navedenom,
utvrdeno je da bruto razvijena gradevinska povrsina ravnog krova nije uraCunata u ukupnu
BRGP objekta. Ovo povlaci i ukupan br. potrebnih parking mijesta koji u ovom sluéaju
mora biti veéi od predvidenih 44 parking mjesta shodno normativu iz planskog dokumenta
(za stanovanje na 1.000 m? - minimum 12 parking mjesta).

Na poslednjoj etazi objekta nije moguce projektovati komunikaciju za izlaz na krovnu
povrSinu kako je to predvideno tehnickom dokumentacijom.

Planskim dokumentom DUP “Gorica C” na predvidenoj lokaciji planirana je namjena
stanovanje. U tekstualnom dijelu plana navodi se da je dio bloka b, na kom se planiran
predmetni objekat, u okviru namjene viSeporodi€éno stanovanje. Prostorno-urbanisti¢kim
planom Glavnog grada Podgorice (“Sl. list CG”-op$tinski propisi, br. 6/2014) za gradnju na



novim povrSinama pod brdom Gorica predvideno je kolektivno stanovanje koje ukljuCuje
stanovanje viSih, vecéih i srednjih gustina. Nadalje, shodno PUP-u srednja gustina
stanovanja je gustina od 120-250 stanovnika/ha bruto gustine stanovanja, dok je veca
gustina stanovanja od 250-500 stanovnika/ha bruto gustine. Kako je povrSina predmetne
lokacije 1454 m?, a predmetnim idejnim rjeSenjem objekat je planiran za cca 92
stanovnika, te uzimajuéi veci ponudeni parameter iz uslova za vec¢u gustinu stanovanja,
ustanovljeno je da je gustina stanovanja prekora¢ena. Gustinu stanovanja za predmetnu
lokaciju je potrebno uskladiti sa namjenom u okviru planskog dokumenta/plana viSeg reda.

Uvidom u idijeno rjeSenje konstatuje se da saobracajni prikljuéak kojim se
obezbjeduje pristup podrumskim etaZzama nije adekvatno planiran u smislu da je potrebno
obezbijediti minimalno jednu duzinu automobila (5m) na ravhom terenu prije nagiba rampe
kojom se pristupa garazi u skladu sa pravilima struke. Nadalje, planiranih Sest parking
mjesta u parteru, kojima se preko trotoara pristupa do istih, nije moguce planirati na ovaj
nacin direktno sa ulice jer ugrozavaju bjezbjednost tj. pjeSacku komunikaciju.

Nadalje, uvidom u grafi¢ke priloge idejnog rieSenja (03. Osnova podruma -2 i 04.
Osnova podruma -1) zaljuCuje se da dimenizije odredenog broja parking mjesta nisu
uskladene sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 24/10 i 33/14), gdje je definisano da minimalno parking
mjesto, kod upravnog parkiranja za putni¢ko vozilo bude Sirine 2,30 m, a kod garaza
dubine od minimum 5,00 m, a parking mjesto koje sa jedne poduzZne strane ima stub, zid ili
drugi vertikalni gradevinski elemenat, ogradu ili opremu proSiruje se 0,30 do 0,60 m,
zavisno od oblika i poloZzaja gradevinskog elementa. Nepohodno je na priloZzenim
osnovama podruma iskotirati sva predvidena parking mjesta.

Uvidom u idejno rjeSenje utvrdeno je da je planirano ogradivanje predmetne UP.
Potrebno je na svim grafi¢kim prilozima prikazati i iskotirati planiranu ogradu i u svemu je
prilagoditi uslovima za izgradnju/postavljanje pomoénih objekata iz planskog dokumenta i
Odlukom o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomoc¢nih objekata na teritoriji
Glavnog grada Podgorice (“Sl.list CG—opstinski propisi”, br. 14/21, 09/22, 31/22 i 49/22 ).

Osim navedenog upucujemo na sljedece tehniCke nedostatke idejnog rjeSenja:
Svi grafi€ki prilozi treba da sadrze razmjernik, orijentaciju 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. Na Sirem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanisticku parcelu (i
kada se gradi na dijelu), te tabelarno prikazati kapacitete za preostali dio urbanisti¢ke
parcele, polozZaj regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih parcela.

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, sljeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja
objekta od objekata u neposrednom okruzeniju, kao i ucrtanom saobrac¢ajnicom po DUP-u.
Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena 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 postoje¢eg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova,
a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zate€enoj morfologiji terena. Dostaviti presjek
za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da
se izjasnite na rezultate ispithog postupka u smislu ovako utvrdenog Cinjeni¢nog stanja,
odnosno da se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u
roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavje$tenja, u suprotnom, ovaj javnopravni
organ Ce donijeti rjeSenje bez vaSeg izjaSnjavanja — ¢lan 112.st.3.Zakona o upravnom
postupku.

V. D. GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Viadan Stevovi¢, M.Arch.
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