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Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-1254/2
Datum: 25.03.2023.godine

“WIND CONSTRUCTION COMPANY” DOO

. BAR
Setaliste kralja Nikole 6

Aktom broj: 09-332/23-1254/1 od 15.02.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavhom Drzavnom arhitekti, obratio se
»Wind construction company” d.o.o. iz Budve, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,Centar za projektovanje” d.o.o. Bar,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 15.02.2023. godine u 09:28:28, za
izgradnju stambenog objekta na dijelu UP 24 koju Cine katastarske parcele br.5691/1,
5692/2 i 5692/3 sve KO Novi Bar, u zahvatu Detaljni urbanisti¢ki plan ,Topolica - BjelisSi*
(“Sluzbeni list CG*-opstinski propisi br.32/16), Opstina Bar.

Clanom 87 stav 4 tacka 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 ovlas¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da 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, 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 sledec¢e nedostatke:

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehniéke dokumentacije
(“Sluzbeni List CG”, br. 44/18), propisano je da tehiCka dokumentacija sadrzi elaborat
parcelacije po planskom dokumentu. Neophodno je dostaviti Citljiv Elaborat parcelacije po
DUP-u radi sagledavanja realnih povrSina svih katastarskih parcela koje €ine predmetnu
urbanistiCku parcelu, i geodetsku podlogu sa potpisom i pe€atom licencirane geodetske
firme, ne stariju od 6 mjeseci. Elaboratom jasno definisati sve katastarske parcele koje ulaze
u sastav predmetne urbanistiCke parcele i njihove povrsine, takode obuhvatiti sve postojeée
objekte ili djelove objekata koji se nalaze na UP24 i njihove povrSine radi preciznog
utvrdivanja ostvarenih parametara na predmetnoj parceli. Takode je neophodno u svim



djelovima tehnicke dokumentacije precizno navesti katastarske parcele na kojima je
planirana gradnja objekta. Uvidom u naslovnu stranu opSte dokumentacije dostavljenog
idejnog rjeSenja konstatovano je da je navedena kat. parcela 2692/3 KO Novi Bar, koja ne
postoji.

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
urbanisticke parcele, ako urbanisti¢ka parcela obuhvata vise katastarskih parcela razlicitih
vlasnika, vlasnik kome pripada najveéi dio urbanisiticCke parcele mozZze da ponudi otkup
zemljidta vlasnicima kojima pripadaju ostali djelovi urbanisti¢ke parcele, radi kompletiranja
urbanisticke parcele. Ovo se odnosi na susjedne katastarske parcele br. 5690 i 5694 KO
Novi Bar koje ulaze u sastav UP 24, a koje nisu u vlasnistvu podnosioca zahtjeva. Za iste je
potrebno ponuditi otkup ili dostaviti ugovor o zajednickoj izgradniji.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisticki plan “Topolica - Bjelisi” (“SI. List
CG” - opstinski propisi br. 32/16) Opstina Bar, na dijelu urbanistiCke parcele UP24, Zona A,
kat. parcele 5691/1, 5692/2 i 5692/3 KO Novi Bar, planirana je namjena stanovanje vece
gustine SV. Povrsina lokacije za izgradnju planiranog objekta iznosi 7565m2. Urbanisticki
parametri predvideni za lokaciju su: BRGP = 2642,5m2, indeks zauzetosti 0.40, indeks
izgradenosti 3.5 i spratnost devet nadzemnih etaza. Uvidom u dostavljenu tehnicku i graficku
dokumentaciju Idejnog rieSenja, konstatovano je da su ostvareni parametri sledeci: BRGP
=2718m2 , indeks zauzetosti 0.40, indeks izgradenosti 3.6, i spratnost Po+P+8. U poglavlju
8. Urbanisti¢ko tehnicki uslovi i smjernice za izgradnju objekata - OpSti uslovi - Planirani
objekti navedeno je da su indeks izgradenosti i maksimalan broj nadzemnih etaza dati kao
maksimalno dozvoljene veli€ine koje se kombinuju u odnosu na povrsinu svake urbanisticke
parcele i sve ostale uslove (parkiranje, ozelenjavanje, gradevinska linija), tako da se ne
mogu ostvariti na svakoj parceli sve tri maksimalne veliine. |z gore navedenog
zaklju€ujemo da nisu zadovoljeni planom propisani uslovi (BRGP iindeks izgradenosti) i da
je potrebno uskladiti Idejno rijeSenje sa smjernicama iz planskog dokumenta.

U poglavlju 5.1. Pejzazna arhitektura - Zelenilo stambenih objekata i blokova - ZSO
propisano je da u okviru stambenih objekata uesc¢e zelenila mora biti min. 25% povrsine
urbanisticke parcele. Dalje se u poglavlju 8. UrbanistiCko tehni¢ki uslovi i smjernice za
izgradnju objekata - Opsti uslovi - Uredenje parcele navodi da zelene povrSine iznad
podzemnih garaza ne ulaze u obraCun propisanog procenta zelenila. Uvidom u
dokumentaciju Idejnog rjesenja konstatovano je da grafi¢ki prilozi Situacioni plan Sira,
Situacioni plan, Peta fasada i Osnova prizemlja, nisu dovoljno tehni¢ki opremljeni da bi se
precizno utvrdio procenat zelenih povrsina, te je iste potrebno ispraviti u skladu sa gore
navedenim uslovima.

Dalje, u podnaslovu Elementi urbanisticke regulacije je propisano da se za sve objekte na
kojima se vrSe intervencije, odnosno za urbanistiCke parcele za izgradnju objekata koje se
nalaze u infrastrukturnom pojasu Zeljeznice (pojas sa obje strane pruge, u Sirini od 25m,
raCunaju¢i od ose krajnjih kolosjeka, koji funkcionalno sluzi za upotrebu, odrzavanje i
tehnolo$ki razvoj ZeljezniCkih infrastrukturnih kapaciteta - Zakon o Zeljeznici (“Sl. List CG”,
br. 27/13), mora prethodno pribaviti saglasnost upravljaca infrastrukture, propisana ¢lanom
20 Zakona (U infrastrukturnom pojasu, osim u zoni pruznog pojasa, mogu se graditi objekti
koji nisu u funkciji Zeljezni€kog saobracaja, uz saglasnost Organa uprave, koja se izdaje na
osnovu mislienja upravljaa infrastrukture i ukoliko je izgradnja tih objekata predvidena
prostorno - planskom dokumentacijom). Potrebno je precizno utvrditi da li se planirani



objekat nalazi u infrastrukturnom pojasu Zeljeznice, prema gore navedenim uslovima, i
ukoliko je potrebno, dostaviti propisane saglasnosti.

Takode u poglavlju 8. Urbanistic¢ko tehnicki uslovi i smjernice za izgradnju objekata - OpSti
uslovi - Vertikalni gabarit se navodi da ukoliko uslovi terena to dozvoljavaju, Sto ¢e se
provjeriti prethodnim geotehnickim ispitivanjima za konkretnu lokaciju, moze se odobriti
izgradnja podzemne etaZe Po, namjenjene garaZziranju i tehnickim prostorijama. U skladu
sa navedenim, potrebno je obaviti neophodna ispitivanja i dostaviti rezultate istih.

U poglavlju 8. Urbanisticko tehnicki uslovi i smjernice za izgradnju objekata - OpS§ti uslovi -
Uredenje parcele, je navedeno da se podzemne garaze mogu organizovati i ispod
ozelenjenih i drugih povrsina van objekata na udaljenosti 5m od regulacionih linija RL, osim
prema saobracajnicama gdje se mora ispo$tovati definisana gradevinska linija, a u skladu
sa tehnickim, hidroloSkim i geolo8kim uslovima terena, bez ograni¢enja eteza pod zemljom.
Dalje se u dijelu Planirani objekti navodi da se izmedu gradevinske i regulacione linije mogu
graditi samo povrSinska parkiralista ili ozelenjavanje, te da gradevinska linija ispod povrsine
zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaziranje, moze biti maksimalno 5m do granice
urbanisticke parcele. Uvidom u dostavljenu graficku dokumentaciju ldejnog rjesenja,
konstatujemo da u projektu nije ispoStovana gradevinska linija ispod povrSine zemlje,
odnosno da je podzemna etaza projektovana do granica susjedne urbanistiCke parcele, Sto
nije u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Dalje, u poglavlju 5.2. Saobracaj - Saobracaj u mirovanju, se navodi da $irina jednosmjerne
prave rampe iznosi min. 3,75m, a Sirina jednosmjerne kruzne rampe iznosi 4,7m. Dalje,
poduzni nagib otkrivene kruzne rampe je maksimalno 12%, a otkrivene prave rampe
maksimalno 15%. Parking mjesta upravna na osu kolovoza predvidjeti sa dimenzijama
minimum 2,5 x 5,0m, i Sirinom prolaza od 5,5 m do 6,0 m. Parking mjesta koja sa jedne
poduzne strane imaju stub, zid, ogradu itd., proSiruju se za 0.3-0.6m. Clan 7 Pravilnika o
tehni¢kim zahtjevima za zaStitu garaZza za putnicke automobile od poZara i eksplozija (,SI.
List CG*, br. 13/07 i 32/11) navodi da ako se ulazna, odnosno izlazna vozna traka koristi
kao evakuacioni izlaz, mora da se izgradi pjeSatka staza Siroka najmanje 0,80 m.
Evakuacioni put mora da bude uvijek slobodan, i vrata na evakuacionom putu moraju da
budu zaokretna i moraju da se otvaraju u smjeru izlazenja. Clan 40 Pravilnika o blizim
uslovima i nac¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom (,SI. List CG* br. 51/08, 34/11, 35/13, 33/14), navodi da parking mjesto
za jedan automobil kad se nalazi u nizu parkiraliSnih mjesta, mora biti min. veli¢ine 370 x
500 cm, dok mijesto za dva automobila mora biti min. veliCine 590 x 500 cm, sa
meduprostorom Sirine 150 cm. Uvidom u dostavljenu projektnu dokumentaciju konstatovano
je da planirana parking mjesta ne ispunjavaju gore navedene uslove. Idejno rieSenje je
potrebno uskladiti sa smjernicama iz planskog dokumenta, i gore navedenim Pravilnicima.
Potrebno je iskotirati dimenzije svih parking mjesta, komunikacija i prolaza. Preispitati
dimenzije ulaza u podrumsku etazu. Ukoliko ne postoji mogucnost organizovanja rampe
odgovarajucih dimenzija, predvidjeti auto lift.

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 naCinu prilagodavanja
objekta za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (“Sl. List CG”
br. 10/09). Potrebno je usaglasiti visinske kote na grafickim prilozima Peta fasada -Osnova
krova (-0,50) i Osnova prizemlja (-0,10), i jasno predstaviti savladavanje visinskih razlika



izmedu svih djelova prizemne garaze, kao i dodatno tehnicki opremiti priloge visinskim
kotama. Osim toga, preispitati dimenzije pretprostora lifta Cija povrSina mora da iznosi
najmanje 5m2 s tim da pretprostor ne moze biti uzi od 1,25m u skladu sa ¢lanom 10
Pravilnika o tehniCkim zahtjevima za zaStitu garaZza za putni¢ke automobile od pozZara i
eksplozija (,SI. List CG* br. 09/12). Takode, liftovsko okno predvidjeti sa otvorom.

Takode poglavlju 5.2. Saobracaj se navodi da projektna dokumentacija za svaki novi objekat
obavezno mora sadrzati Projekat uredenja terena, a u okviru njega i projekat saobrac¢ajnog
rieSenja kojim ¢e se definisati saobracajne povrSine na urbanisti¢koj parceli (prilaz na javnu
saobracajnicu, kolovozne, parkirne i pjeSacke povrsine, a u zavisnosti od namjene objekta i
saobracajne povrsine za prilaz vozila za snabdijevanje, komunalnih vozila, interventnih
vozila, itd). Uskladiti Idejno rieSenje sa smjernicama iz plana.

Potrebno je dokotirati sve grafic¢ke priloge, a posebno priloge uze i Sire situacije. Sve kote
ispraviti i prikazati u jednoj mjernoj jedinici, a povrSine etaZza raCunati u skladu sa
Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6 2012.

Grafitka dokumentacija idejnog rjeSenja arhitektonskog projekta dostavlja se u .dwg i .pdf
formatu.

Osim navedenog upucéujemo na sledece tehni¢ke nedostatke idejnog rjeSenja:

U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore*, br. 044/18, 043/19), kada se radi idejno rjeSenje
tekstualna dokumentacija idejnog rjeSenja sadrzi tehniCki opis projektovanog objekta sa
navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa posebnim osvrtom na materijalizaciju i
obradu povrSina elemenata omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije
i dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao i
materijalizaciju i obradu povrSina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom svih
zavrdnih obrada povrSina, njihovim povrS§inama na terenu, potpisana od strane glavnog
inZenjera. Precizno navesti zavrSne materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat
zelenila i procenat poplo¢anja na parceli.

Potrebno je dati podatak o gustini stanovanja u tehni¢kom opisu, i uskladiti je sa parametrom
datim u Planu koji iznosi 162 st/ha. Gustina stanovanja i broj jedinica u objektu bi trebalo da
budu uskladeni sa namjenom za predmetnu lokaciju.

Svi grafi¢ki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrSina. Sve graficke
priloge, ukljuujuci 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 i 043/19).

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 jasno prikazati cijelu urbanistiCku parcelu (i kada
se gradi na dijelu), te tabelarno prikazati kapacitete za preostali dio urbanistiCke parcele,
poloZaj 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 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 direkthom kontaktu sa terenom.

Karakteristic¢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. Neophodno je
prikazati visinske kote prizemlja i konaéno uredenog i nivelisanog terena.

Na presjecima oznaditi liniju postojeCeg 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.

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 pripadajuéim uredenjem terena, tako da nijedna fasada objekta
ne ostane neprikazana.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog Cinjenicnog stanja, a ovo
u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjeStenju Vas zahtjev
bi¢e odbijen rieSenjem.

V. D. GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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