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Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-1714/4
Datum: 03.05.2023.godine

“KALAMPER ” DOO

BAR
Tomba bb

Aktom broj: 09-332/23-1714/1 od 24.02.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavhom Drzavnom arhitekti, obratio se ,Kalamper” d.o.o. iz
Bara, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izradenim od
strane ,Intesa group“ d.o.o. Bijelo Polje, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana
23.02.2023. godine u 15:40:35 + 01'00', za izgradnju Faza 1 apart hotel 3* | Faza 2 stambeni dio
kolektivnho stanovanje na dijelu A2-UP7 (Zona A, Blok 2) i A2-UP8 (Zona A, Blok 2) koje €ine
katastarske parcele br.5829/1, 5833/1, 5834/1, 5835/4, 5835/3, 5832/1, 5836/15 i 5836/7, 5836/2,
5836/1, 5837, 5835/1, 5836/10, 5836/9, 5836/8, 5835/2, 5836/18 KO Novi Bar, u zahvatu Detaljni
urbanisticki plan ,, Topolica IV* (“Sluzbeni list CG*-opStinski propisi br.39/13), Opstina Bar.

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 i 82/20), utvrdena su ovlad¢enja 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).

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj Direktorat je
utvrdio sljedece:

Prema Detaljnom urbanistickom planu ,Topolica IV* (,SI. List CG* - opStinski propisi br. 39/13),
Opstina Bar, predmetna lokacija koju ¢ine UP7 i UP8, nalazi u okviru zone A, blok 2, za koju je
predvidena mjeSovita namjena (MN). Poglavlje 4.7. Namjene povrSina planskog dokumenta,
propisuje da se na parcelama mjeSovite namjene mogu graditi stambeni objekti i stambeno-poslovni
objekti, trzni i izlozbeni centri, objekti za smjestaj turista - hoteli, ugostiteljski objekti, poslovni objekti,
objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, parkinzi, garaze i objekti
infrastrukture. Predvidena spratnost za predmetnu lokaciju je deset nadzemnih etaza, uz moguénost
prilagodavanja spratnosti konkretnim programskim zahtjevima prilikom projektovanja, i to u vidu
povecanja za dvije etaze, uz uslov da se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije i
ne moze se povecati planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina.



Uvidom u planski dokument utvrdeno je da povrSina urbanistiCke parcele A2-UP7 iznosi
2,018.58m?2. UrbanistiCki parametri predvideni za parcelu su: BRGP= 7,065.03m?, povrsina pod
objektom 908.36m?, indeks zauzetosti 0.45, indeks izgradenosti 3.5, spratnost 10 nadzemnih etaza
+ 2. Povrsina urbanisticke parcele A2-UP8 iznosi 2,127.23m?2. Urbanisticki parametri predvideni za
parcelu su: BRGP= 7,445.31m?, povrSina pod objektom 957.25m?, indeks zauzetosti 0.45, indeks
izgradenosti 3.5, spratnost 10 nadzemnih etaza + 2. Poglavlje 5.9. Urbanisti¢ko - tehnicki uslovi i
smjernice za izgradnju objekata propisuje da se definisani indeksi zauzetosti i izgradenosti mogu
uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata najmanje dvije vlasniCke parcele ili kada je povrSina
lokacije iznad 1200m2. U skladu sa gore navedenim ukupna povrSina urbanistickih parcela UP7 i
UP8 iznosi 4145.81m?2, dok povrsina dijela urbanistickih parcela na kojima se gradi iznosi 4120m?.
Objedinjeni urbanisticki parametri za lokaciju koju ¢&ine djelovi urbanistiCkih parcela su:
BRGP=17.412,46m? (ostvareno 16,252.56m?), povrSina pod objektom 2.224,8m? (ostvareno
1,355.85m?), indeks izgradenosti = 4.2 (ostvareno 3.95), indeks zauzetosti = 0.54 (ostvareno 0.33),
spratnost 12 nadzemnih etaza (ostvareno 12 nadzemnih etaza).

Dalje, uvidom u dostavljeni elaborat parcelacije i izjavu geodetske organizacije konstatovano je
da je UP7 formirana od katastarskih parcela broj 5829/1, 5830/6, 5831/2, 5832/1, 5833/1, 5834/1,
5835/3, 5835/4, 5836/15 i 5843/3 KO Novi Bar, te da je UP8 formirana od katastarskih parcela broj
5835/1, 5835/2, 5836/1, 5836/2, 5836/8, 5836/9, 5836/10, 5836/18, 5836/19, 5837 i 5836/7 KO Novi
Bar. U tekstualnoj dokumentaciji dostavljenog idejnog rjeSenja, navedeno je da je gradnja
predvidena na dijelu UP7, odnosno na kat. parcelama br. 5829/1, 5832/1, 5833/1, 5834/1, 5835/3,
5835/4, 5836/15 KO Novi Bar, i na dijelu UP8, odnosno na kat. parcelama br. 5835/1, 5835/2,
5836/1, 5836/2, 5836/8, 5836/9, 5836/10, 5836/18, 5837 i 5836/7 KO Novi Bar. U skladu sa ¢lanom
52 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl. List CG” br. 64/2017, 44/2018, 63/2018,
11/2019 - ispravka, 82/20, 86/2022 i 4/2023) Kompletiranje urbanisti¢ke parcele, ako urbanisticka
parcela obuhvata viSe katastarskih parcela razliCitih vlasnika, vlasnik kome pripada najveci dio
urbanisitiCke parcele moze da ponudi otkup zemljiSta vlasnicima kojima pripadaju ostali djelovi
urbanisti¢ke parcele, radi kompletiranja urbanistiCke parcele. Ovo se odnosi na susjedne katastarske
parcele br. 5830/6, 5831/2, i 5843/3 KO Novi Bar, koje ulaze u sastav UP7, i kat. parcelu broj 5836/19
KO Novi Bar, koja ulazi u sastav UP8, a koje nisu u vlasniStvu podnosioca zahtjeva. Za iste je
potrebno ponuditi otkup ili dostaviti ugovor o zajednickoj izgradniji.

Poglavlje 5.9.9. Urbanisticko - tehni¢ki uslovi i smjernice za izgradnju objekata, Visinska
regulacija, propisuje da je kota prizemlja, koja se odreduje u odnosu na kotu nivelete javnog ili
pristupnog puta, za objekte koji u prizemlju imaju poslovhu namjenu maksimalno 0.20m od kote
trotoara, te da kota prizemlja novih objekata ne moze biti niza od kote nivelete javnog ili pristupnog
puta. Uvidom u graficke priloge Situacioni plan 2, Situaciono rjeSenje i Osnova prizemlja utvrdeno je
da visinske kote partera, tj. prilaznih puteva i staza nisu usaglasene. Potrebno je idejno rjeSenje
korigovati i iste usaglasiti na svim grafiCkim prilozima, u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta. Takode, na grafiCkim prilozima je potrebno prikazati visinske kote saobracajnice sa koje
se pristupa predmetnoj lokaciji.

Napominjemo da je visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih dijelova
parcele i planiranog objekta kao i druge vidove olakSane pristupaCnosti neophodno projektovati i
graditi na osnovu odredbi Pravilnika o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekta za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.

Dalje, uvidom u graficki prilog Situaciono rjeSenje, utvrdeno je da nije projektovan odgovarajuci
saobracajni priklju¢ak sa javne saobraéajnice, te da se kolski prilaz rampi ostvaruje preko zajedni¢kih
povrsina, u legendi oznacCenih kao prilazni putevi, staze i trotoari, ¢ime se ugroZava sigurnost
pjeSaka. Potrebno je jasno ucrtati saobracajni prikljucak, kolski prilaz rampi i pjeSacke staze /
trotoare. Takode, konstatovano je da su parking mjesta za paralelno parkiranje po obodu parcele,
projektovana tako da se istim pristupa direktno sa javne saobracéajnice. Na ovaj nacin nije moguce
planirati parkiranje jer isto ugrozava pjeSacku komunikaciju izmedu objekta i saobracajnice.
Potrebno je predvidjeti pristup parking mjestima sa interne saobracajnice, kako se ne bi ugrozila



sigurnost saobrac¢aja i pjeSaka. Osim toga, utvrdeno je da je projektovano jo$ 8 parking mjesta na
obodu parcele, za parkiranje pod pravim uglom, medutim za ista nije predvidena pristupna interna
saobracajnica. Idejno rjeSenje je potrebno korigovati u skladu sa gore navedenim, smjernicama iz
planskog dokumenta i pravilima struke.

Dalje, ¢lan 114 Pravilnika o bliZzem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (“Sl. List Crne Gore”
br. 024/10 i 033/14) navodi da je minimalno parking mjesto, kod upravnog parkiranja Sirine 2.30m i
dubine 5.00m, te da se parking mjesto koje sa jedne poduZne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni
gradevinski element, ogradu ili opremu proSiruje za 0,3 do 0,6m zavisno od oblika i polozaja
gradevinskog elementa. Minimalna Sirina komunikacije za pristup do parking mjesta pod uglom 90°
je 5,50m. Za parelno parkiranje, dimenzija parking mjesta je 2.00 x 5.50m, a Sirina kolovoza prilazne
saobracajnice 3.50m. Najveci nagib rampi za pristup u podzemnim ili nadzemnim parkiralistima ili
garazama kapaciteta preko 40 vozila iznosi za otvorene prave rampe - 12%. Najmanja Sirina prave
dvosmjerne rampe iznosi 6.5m. Najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta mora biti namijenjeno
licima smanjene pokretljivosti. Uvidom u grafi¢ki prilog Podzemna garaza, utvrdeno je da parking
mjesto 48 ne ispunjava gore navedene uslove. Dalje je utvrdeno da je na kolskoj traci izmedu osa B
i C projektovan lift koji blokira saobracaj i time ugrozava sigurnost korisnika. Takode, potrebno je
preispitati dimenzije kolske trake izmedu parking mjesta broj 114 i Evakuacionog Stepenista 2.
Potrebno je idejno rjeSenje korigovati u skladu sa gore navedenim, te iskotirati dimenzije parking
mjesta, kolskih traka i rampe.

Dalje ¢lan 11 Pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za za$titu garaZza za putni¢ke automobile od
poZara i eksplozija (,SI. List CG*, br. 13/07 i 32/11) navodi da dozvoljeno rastojanje od najudaljenijeg
mjesta na kojem se mogu naéi Korisnici garaze do najblizeg izlaza sa svakog nivoa garaze
(evakuacioni put) u podzemnoj garazi, treba da bude u sliiepom dijelu prostorije 20m. Mjerenje
duZine evakuacionog puta vrSi se po srednjoj liniji prolaza za korisnike garaze i putni¢ke automobile,
pri ¢emu se kao evakuacioni put ne racuna prolaz izmedu parking mjesta. Neophodno je korigovati
idejno rjeSenje u skladu sa gore navedenim.

Osim navedenog upucujemo na sljedece tehnicke nedostatke idejnog rjeSenja:

Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrSina. Sve graficke
priloge, uklju€ujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o nacinu
izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta (Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18,
043/19).

Sira situacija treba da sadrzi udaljenosti planiranog objekta od 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,
sljieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od objekata u
neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobra¢ajnicom po DUP-u.

Potrebno je 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 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 fasadama je potrebno jasno oznaditi materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i legendu.



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 pripadaju¢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, a ovo u roku od 8 (osam)
dana od dana prijema ovog obavjestenja.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjesStenju, ovo Ministarstvo ¢e
postupiti u skladu sa ¢lanom 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku i donijeti rjeSenje bez
izjasnjenja stranke
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