Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije 81000 Podgorica, Crna Gora
e _ tel: +382 20 446 200
prostornog planiranja i urbanizma fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture
Broj: 09-332/23-4512/2
Datum: 22.06.2023. godine
“JUXINYAN IMPORT EXPORT CO.” DOO
PODGORICA

Moskovska br. 82

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

Aktom broj: 09-332/23-4512/1 od 01.06.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnhom Drzavnom arhitekti, obratio se
“‘JUXINYAN IMPORT EXPORT CO” doo Podgorica, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,KREATIV studio“ Doo
Ulcinj, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 31.05.2023. godine u 21:11:30,
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta
centralne funkcije sa komplementarnom namjenom stanovanja velikih gustina, na lokaciji
koju Cine kat. parcele broj 4154/1, 4158/3, 4157/3, 4157/1,4158/5 i 4154/8 sve KO Novi
Bar, Opstina BAR, koje formiraju urbanistiCke parcele: dio UP18 i UP19, zona “Aa”, u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢ko plana “llino” (“Sl.list Crne Gore”-opstinski propisi br. 32/09)
opStina Bar.

Clanom 87 stav 4 tacke 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
ovlasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjieSenje
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 smijernice 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 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).

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “llino” (“Sl.list Crne
Gore™-opstinski propisi br. 32/09) opStina Bar, na lokaciji koju Cine kat. parcele broj
4154/1, 4158/3, 4157/3, 4157/1,4158/5 i 4154/8 sve KO Novi Bar, Opstina BAR, koje
formiraju urbanisticke parcele: dio UP18 i UP19, zona “Aa”, planirana je namjena
centralne funkcije sa komplementarnom namjenom stanovanje velikih gustina.

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

Smjernicama iz planskog dokumenta, poglavlje 4.1 Uslovi u pogledu planiranih
namjena, navodi se da su sve urbanistiCke parcele u okviru zona definisane za odredene
namjene tako da je cjelokupan prostor podijeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju.
PojedinaCne namjene za parcele date su kroz posebne uslove za uredenje prostora sa
numeriCkim pokazateljima i u grafi€kim prilozima. Planom je navedeno da su planirane
namjene pretezne a ne iskljuCive, Sto znaci da podrazumijevaju i postojanje drugih,
komplementarnih namjena, u konkretnom sluc¢aju stanovanje velikih gustina. Namjena u
okviru zone utvrdena je kao pretezna, $to podrazumjeva vise od polovine ukupne BGP
odredene namjene (str.26).

Detaljna namjena povrsina odredena je ovim planskim dokumentom kao pretezna
namjena i prikazana je u grafickom prilogu broj 9. Uvidom u graficki prilog broj 9. Plan
namjene povrsina, konstatuje se da je za predmetnu lokaciju dio UP 18 i UP 19, zona
‘Aa”, predvidena namjena centralne funkcije u njenom vec¢em dijelu, dok manji dio
predmetnih urbanistiCkih parcela ima namjenu stanovanje velikih gusitna. Planskim
dokumentom je za centralne djelatnosti predvideno (str. 28):

- uprava i pravosude

- sport, rekreacija, zabava i odmor

- udruZenja gradana i nevladine organizacije,
- zdravstvo i socijalna zastita

- politiCke stranke i druge organizacije

- finansijske i druge sli¢ne usluzne djelatnosti
- vjerske zajednice

- saobracajne usluge

- odbrana zemlje

- komercijalne i druge usluge

- prosvjeta (obrazovanje, Skolstvo)

- trgovina i ugostiteljstvo

- kultura, umjetnost i tehnicka kultura

Uvidom u predmetno idejno rjeSenje utvrdeno je da je na lokaciji planirana izgradnja
objekta spratnosti 2Po+P+10. U prizemlju se nalazi apart hotel i poslovni prostori dok su



na ostalim etazama projektovane stambene jedinice, Sto nije u skladu sa citiranim
smjernicama iz planskog dokumenta.

U okviru komplementarnin namjena, u konkretnom slu€aju stanovanje velikih
gustina, potrebno je prikazati proraCun gustine stanovanja. Gustina stanovanja i broj
jedinica u objektu treba da bude uskladena sa namjenom za predmetnu lokaciju u
okviru planskog dokumenta i Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima (“Sl. list CG” br. 24/10 i 33/14). Kao najpovoljniju
varijantu za investitora stambene jednice raCunati kao: garosnjera/jedan stanovnik,
jednosoban stan/dva stanovnika, dovosoba stan /tri stanovnika...

U tekstualnom dijelu planskog dokumenta, str. 29, navodi se da se gradevinska
linija utvrduje u odnosu na regulacionu liniju kao linija na, iznad i ispod povrSine zemlje i
vode, definisana graficki i numericki, do koje je dozvoljeno gradenje. Nadalje, ukoliko se u
suterenskoj ili podrumskoj etazi planiraju garazni prostori, gabarit podzemne etaze moze
biti veéi od gabarita objekta, ali pod uslovom da se njenom izgradnjom ne ugroZavaju
susjedni objekti ni parcele. Uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da su podrumske etaze
projektovane van zadatih gradevinskih linija, u nekim djelovima skoro do granica susjednih
parcela. Kako se na juznoj strani dijela UP 18 nalaze dva susjedna objekta, potrebno je u
grafickim prilozima (osnove podruma) prikazati iste i udaljene od njih.

Smjernicama iz planskog dokumenta DUP “llino” (str. 30) vertikalni gabarit
objekta se definiSe brojem etaza ili maksimalnim visinama iskazanim u metrima.
Vertikalni gabarit se definiSe i za podzemne i za nadzemne etaze. Etaze se definiSu
nazivima koji proistiCu iz njihovih polozaja u objektu. Visinska regulacija definisana je
spratnoScu svih objekata gdje se jedan nivo raCuna u prosje€noj vrijednosti od priblizno 3
m za svaku etazu, odnosno 4 m za nivo prizemlja ako se u njemu planira poslovni sadrzaj.
Uvidom u predmetno idejno rjeSenje (graficki prilozi Presjeka objekata) utvrdeno je da je
spratna visina prizemlja cca 5 m, dok je visina poslednje etaze cca 4 m. Potrebno je
uskladiti spratne visine sa zadatim smjernicama.

Saobracéajni prilaz objektu i parking mjestima na lokaciji je predviden preko tri
saobracajna prikljuaka i to: parelelno parkiranje uz dvije saobracéajnice koje obrazuju dio
predmetne lokacije i saobracajni prikljuCak ka garaZi objekta. Potrebno je sva neophodna
parking mjesta organizovati samo u podrumskim etazama/garazi. Odnosno, planirana
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, saobracajni priklju¢ak kojim se obezbjeduje pristup podrumskim etazama
nije adekvatno planiran u smislu da je potrebno obezbijediti minimalno jednu duZinu
automobila (5m) na ravnom terenu prije nagiba rampe kojom se pristupa garazi u skladu
sa pravilima struke.

Ka garaZi objekata je moguce planirati dva saobracajna pristupa odnosno dvije
rampe sa po jednom voznom trakom ili jedan ulaz/izlaz i rampu sa po dvije vozne trake,
shodno ¢lanu 4 Pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putni¢ke automobile
od pozara i eksplozija (“Sl. list CG” br. 9/12). Ovim Pravilnikom definisano je da velike
garaze, kojoj u konkretnom slucaju pripada predmenta garaza, moraju da imaju poseban
ulaz za vatrogasnu intervenciju (sa sigurnosnim stepenistem, sa trotoarom na rampi Sirine
0,80 m ili sigurnosnim liftom) i da kretanje vatrogasnih vozila mora da bude omoguc¢eno
samo naprijed (€lan 3). S tim u vezi, potrebno je u sklopu tehni¢kog opisa navesti na koji
nacin je rijeSena protivpoZarna zastita podzemne garaze i u svemu je prilagoditi Pravilniku
o tehniCkim zahtjevima za zastitu garaza za putniCke automobile od poZzara i eksplozija



(“Sl. list CG” br. 9/12). Takode, neophodno je detaljnije iskotirati osnove podrumskih etaza,
sva parking mjesta, pad i Sirinu rampe, trotoar uz rampu, kao i naznaciti smjer kretanja
vozila.

Pridrzavati se smjernica iz planskog dokumenta DUP llino u pogledu
dimenzionisanja svih parking mjesta u garazi (dimenzije 2,5 x 5,0 m, min. 4,8 m). Ukoliko
se parking mjesto nalazi uz stub, zid ili neki drugi vertikalni gradevinski elemenat, ogradu
ili opremu proSiruje se 0,30 do 0,60 m, zavisno od oblika i polozaja gradevinskog
elementa.

Uvidom u predmetni zahtjev-idejno rjeSenje konstatuje se da se u prizemlju
objekta predvida apart hotel sa 26 apartmana. Shodno ¢lanu 3 Pravilnika o vrstama,
minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sl. List br.” 24/10,
33/14), hotel ima recepciju sa holom, smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za
goste. Svaka smjestajna jedinica u ugostiteljskom objektu je potrebno da ima toilet sa tus
kabinom odgovarajuc¢ih dimenzija shodno kriterijumima za povrSinu smjestajnih jedinica
citiranog Pravilnika. S tim u vezi, potrebno je idejnim rjeSenjem navesti kojoj kategoriji
ugostiteljskog objekta pripada planirani apart hotel (broj zvjezdica) i u svemu ga
prilagoditi Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni€kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata.

Na poslednjoj etaZi objekta nije moguce projektovati komunikaciju za izlaz na
krovnu povrsinu kako je to predvideno tehnickom dokumentacijom (visina kucice je 3m),
vec¢ je moguce jedino omoguciti servisni izlaz na krov.

Smjernicama iz planskog dokumenta procentualna zauzetost u okviru parcele, za
zelenilo u okviru centralnih funkcija, iznosi 30 %. Potrebno je u tehni¢kom opisu i grafickim
prilozima prikazati procenat zelenila koja ulazi u zauzetost predmetne lokacije za
gradenje. Uvidom u grafi¢ki prilog planskog dokumenta br.11 Pejzazna arhitektura,
ustanovljeno je da se obodom saobracajnica koje formiraju predmentu lokaciju planiraju
drvoredi, te je potrebno primijeniti ovu smjernicu u idejnom rjesenju.

Planskim dokumentom je propisano da viSespratni slobodnostojeci objekti ne mogu
zaklanjati direktno osuncanje drugom objektu viSe od polovine trajanja direktnog
osuncanja. S tim u vezi potrebno je, u okviru grafi¢kih priloga, dostaviti analizu sjenki u
odnosu na objekte u okruzenju, za periode dana u godini (ravnodnevnica, kratkodnevnica,
dugodnevnica) kroz svaki sat od izlaska do zalaska sunca.

Stepeniste u objektu nije moguée planirati kao ratifikovano vec¢ je neophodno
projektovati medupodest, sve u skladu sa pravilima struke (stepeniSta prikazana na
grafiCkim prilozima Osnova podruma -1, Osnova prizemlja).

Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno clanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima, potrebno je izraditi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu
lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja.

Osim navedenog upucujemo na sljedecée tehnicke nedostatke idejnog rjeSenja:

Svi grafi¢ki prilozi treba da sadrzZe orijentaciju, razmjernik i legendu povrSina. Sve
graficke priloge, uklju€ujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehniCke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06.07.2018.godine, 043/19 od 31.07.2019.



godine). Na svim grafi¢kim prilozima, izuzev 3d prikaza, prikazati gradevinske, regulacione
i linije granica urbanistiCkih 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, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja
objekta od objekata u neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u.

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 direkthnom 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. 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 upravnhom 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 prijema 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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