Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo eko|ogije’ 81000 Podgorica, Crna Gora

prostornog planiranja i urbanizma tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte irazvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-7305/4
Podgorica, 23.10.2023. godine

»BEMAX"“ DOO

PODGORICA

Ul.Studentska 2 A

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

Aktom broj: 09-332/23-7305/1 od 22.09.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavhom Drzavnom arhitekti, obratio se
Bemax Doo, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane ,Arhitektonski atelje “ DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 20.09.2023. godine u 11:22:39 + 02'00", za izgradnju objekta
centralne djelatnosti, na lokaciji koju €ini dio UP 58, koju Cini kat.parcela 7221/1 KO
Podgorica Ill, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Zabjelo B2” (“Sluzbeni list Crne
Gore- opstinski propisi br.32/18), Glavni grad Podgorica.

Clanom 87 stav 4 tatke 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 narocCito da: 1) daje saglasnost na idejno rieSenje
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 privremenog 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 urbanisti¢ki 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 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).



Sagledavajuci opstu i tehniCku dokumentaciju idejnog rjeSenja, ovaj Direktorat
upucuje na sljedece nedostatke idejnog rjeSenja:

Smjernicama iz Plana navodi se da su svi potrebni urbanisticki parametri (broj
urbanisticke parcele, namjena parcele, povrSina parcele, povrSina pod postoje¢im
objektima, maksimalna dozvoljena spratnost objekta, maksimalna BRGP, maksimalni
indeksi zauzetosti i izgradenosti, i ostali) dati u poglaviju 4.4.1 — “Planski bilansi i
kapaciteti”. Shodno datoj tabeli, za predmetnu UP 58, previden je broj radnih mjesta 69.
Uvidom u predmetno idejno rieSenje konstatuje se da je objekat projektovan, shodno
organizaciji i dipoziciji namjeStaja, za cca 140 zaposlenih, te je isti potrebno prilagoditi
zadatoj smernici od maksimum 69 radnih mjesta.

Smijernicama iz planskog dokumenta vertikalni gabarit objekta definiSe se kroz dva
parametra, prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao broj nadzemnih etaza, a drugi
parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta koja se izrazava u metrima i
znaci distancu od najnize kote okolnog kona¢no uredenog i nivelisanog terena ili trotoara
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. Planskim dokumentom za predmetnu
UP 58 predvidena je maksimalna spratnost objekta 2Po+P+5. Uvidom u predmetno idejno
rieSenje konstatuje se da je zadata spratnost prekorac¢ena, buduc¢i da je objekat
spratnosti 2Po+P+6, iz razloga $to je na etazi petog sprata projektovan izlaz na krov visine
cca 3,5 m (Osnova krova |, Presjek 1-1, Presjek 2-2) koji istu €ini etazom. Na poslednjoj
etaZi objekta (petom spratu) nije mogucée projektovati komunikaciju za izlaz na krovnu
povrSinu kako je to predvideno tehniCckom dokumentacijom, ve¢ je moguce jedino
omoguciti servisni izlaz na krov.

Nadalje, planski dokument propisuje da najveéa visina etaze za obraCun visine
gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi do 3 m za garaze
i tehniCke prostorije. Idejnim rjeSenjem su projektovane dvije podzemne garaze spratne
visine 3,5 mi 4,5 m sto nije u skladu sa zadatim smjernicama iz plana.

Sva parking mjesta u garazi je potrebno numerisati i iskotirati. Dimenzije parking
mjesta na svim povrSinama predvidenim za parkiranje treba da budu u skladu sa vazec¢im
standardima i propisima. Prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
(“Sluzbeni list CG-opStinski propisi“ br.24/10 i 33/14) ¢&lan 114, minimalno parking mjesto,
kod upravnog parkiranja, za putnicko vozilo je Sirine 2,30 m i duzine 4,80 m na otvorenom,
a kod garaza dubina parking mjesta je minimum 5 m, a parking mjesto koje sa jedne
poduzne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski element, ogradu ili opremu
proSiruje se za 0.3 do 0.6 m, zavisno od oblika i polozaja gradevinskog elementa. Za
paralelno parkiranje minimalne dimenzije parking mjesta su 2,00x5,50 m. S tim u vezi, sve
povrsine u sluzbi parkiranja i garaziranja vozila je potrebno projektovati prema ¢lanu 114
Pravilnika. Nadalje, plan propisuje da najvec¢i nagib rampi za pristup parkinzima u
podzemnim ili nadzemnim parkiralistima ili garazama kapaciteta iznad 40 vozila iznosi: za
otvorene prave rampe 12%, za pokrivene rampe 15%. Potrebno je obezbijediti najmanje
5% parking mjesta za lica smanjene pokretljivosti i ista oznaciti na grafi¢kim prilozima.

Nadalje, planom je propisano da se prilikom projektovanja i izgradnje garaze
potrebno pridrzavati Pravilnika o tehnickim zahtjevima za za$titu garaZza za putnicke
automobile od poZara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br13/07 i 32/11). S tim u vezi, u
tehnickoj dokumentaciji idejnog rjeSenja potrebno je definisati na koji nadin je rijeSena
protipozarna zastita u objektu.



Smjernicama za uredenje zelenila poslovnih objekata popisana je minimalna
povrsina pod zelenilom 30% u odnosu na urb. parcele. Uvidom u predmetno idejno
rieSenje konstatuje se da ovaj procenat nije zadovoljen imajuc¢i u vidu da se idejnim
rieSenjem planira zelenilo na parteru u povrsini od 450,63 m?, $to iznosi 26,7% predmetne
lokacije.

Nadalje, uvidom u grafi¢ki prilog planskog dokumenta br.06 Plan pejzaznog
uredenja, da se obodom predmetne UP duz saobracajnica planiraju drvoredi te je iste
potrebno projektovati i prikazati u grafickim prilozima idejnog rjeSenja. Plan navodi da,
sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-3,00 m i
obima stabla, na visini od 1m, min. 10-15cm. Ovu zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo
najviSe kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa najveCim stepenom odrzavanja.
Sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo, a kao dopuna ozelenjavanja mogu
se koristiti zardinjere ili saksije.

Plan navodi da je potrebno, ukoliko se glavnim projektom planira podzemno
garaziranje, obezbijediti dovoljnu visinu supstrata (od 1,4 m minimum) kako bi se ispunili
uslovi za ozelenjavanje trga u smislu sadnje niskog, srednjeg i visokog rastinja, a ne
putem izdignutih Zardinjera. Na karakteristiCnim prjesecima prikazati visinu supstrata
na djelovima koji se ozelenjavaju, uklju€ujuéi i Zardinjeru na petom spratu objekta.
PovrSine podzemnih garaza i ravnih krovova potrebno je urediti parternim zelenilom i
biljkama koje nemaju dubok korijenov sistem.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zate€eno 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 cCinjeni¢nog stanja,
odnosno da se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u
roku od 7 (sedam) dana od dana prilema ovog obavjeStenja, u suprotnom, ovaj
javnopravni organ Ce donijeti rjeSenje bez vaSeg izjaSnjavanja — €lan 112.st.3. Zakona o
upravnom postupku.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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