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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj; 05-332/25-8194/2
Podgorica, 02.09.2025. godine

Zoran Lajovi€

Podgorica
2 Crnogorskog bataljona br.38

Predmet: Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka § pozivom na &an 111 stav 1, 2 i 3 Zakona
o0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-8184/1 od 17.06.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Zoran Lajovic iz Podgorice, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno nesenje arhitektonskog projekia, projextovano od strane ,ADECO PLAN®
DOO Podgorica, ovjereno glekironskim potpisom dana 08.04.2025.godine u 13:20:54, za izgradnju
objekta konklivnog stanovanja sa djelainostima tip S3, na lokaciji koju Cini kat parcela br.3568/9,
KO Podgorica Ill, koja obrazuju UP3 u zahvatu lzmjena dopuna Detaljnog urbanistitkog plana
_Zabjelo-Ljubovi¢” (,Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi br. 18/097), Glavni grad Podgonca.

Clanom 22 stav 1 tatke 11 2 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Crme Gore® broj
19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000 m? i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa cetiri i pet zvjezdica | turistiékog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta z Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistitko-tehnikim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalzacije; osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj linip) i drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta), 2) idejno riedenje projekla arhitekture priviemencg
objekta za koji se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistiCke

parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacje | utvrdeno da je isia skup pisane, numencke | grafitke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, usiovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
&ana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehniékim usiovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravilima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &ini, zmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢tanom 8 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznos! uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumentacje sa
urbanistitko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Uvidom u tehniCku dokumentaciju idejnog riesenja ovaj Direkotrat upucuje na sljedece
nedostatke:



Kongovati naziv objekta buduci da je se na naslovnoj strani idejnog rje$enja navodi da se
planira gradnja objekta kolektivnog stanovanja sa djelatnostima, dok je shodno grafitkim prilozzma
utvrdeno da je objekat iskljutivo stambeni, te da u istom nisu projektovani prostori predvideni

djelatnostima.

Potrebno je dostaviti | Izjavu oviaséene geodetske organizacije o tatnoj lokacii predmetnog
objexta | saobracajnom pristupu, kao i Geodestu podlogu izradenu | ovierenu od ovladcene
geodetske organizacije, po mouguénoséu ne staniju od 6 mjeseci.

Uvidom u Tabelamni pregled maksimalnih ofekivanih povrina i kapaciteta po
Urbanistickim parcelama u funkciji stanovanja, za predmetnu UP3 propisan je broj stambenih
jednica od 16. Predmetnim idejnim rjeSenjem projektovano je 28 stambenih jedinica, pa se
konstatuje da je maksimalan broj stambenih jedinica prekoraéen,

Shodno Praviliniku o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
("Siutbeni list Cme Gore", br. 66/23, 113/23, 12/24) definisani su uslovi za projektovanje
zajedniCkih djelova stambene zgrade, koji se odnose na predvidanje vjetrobrana, prostora za
smjedtaj pribora za odrzavanje higijene zgrade i spremi$ta za bicikia, kao obaveznog sadriaja
stambene zgrade. Uvidom u dostavijeno idejno rjesenje nijesu evidentirani prostori za smjestaj
bicikala. Osim navedenog, Praviinikom je poropisana minamalna vedina jednostobnog stana od
46,50m (neto) | dvosobnog stana od 69,80m*(neto). S tim u vezi, stambene jedinice J2 | JS2 je
potrebno uskladiti sa prethodnim budué: da ne zadovolavaju minimainu povrdinu propisanu

Pravilnikom.

Smjernicama iz planskog dokumenta za predmetnu lokaciju propisana je spratnost
S+P+3+Pk. Sagledavajuéu grafitke priloge idejnog nesnja utvrdeno je da poslednja etaza na
objaktu nije projektovana kao potrovna etaza vec pun sprat. Imajuci ovo u vidu, potebno je na svim
karatkeristiénim presjecima prikazati visinu nadzitka i projekciu krovne ravni u odnosu na
nadzidak, a potkrovije i sve njegove elemetne iskljuckivo projektovati tako da ne prefaze projekciju
krovne ravni. |zlaz na krov u vidu stepenita je potrebno ukinuti, | predvideti samo servisni zlaz

putem penjalica.

Planskim dokumentom za predmetnu UP 3 propisan je indeks zauzetosti 0.4, $to konkretno
iznosi 388,13m?. Indeks zauzetosti parcele se ne moZe se uzell kao vrijednost samo na nivou
prizemlja, te se u zauzetost parcele moraju racunati sve nadzemne etaZze Imajuéi u vidu da je
povrsina sprata 510,69 m? konstatuje se da je indeks zauzetos!i prekoracen.

Planskim dokumentom za namjenu S3 propisana su sledete smjermice za postaviane
gradevinskih kinija: . Minimaina udaljenost novog objekta od susedne parcele je 2m, ukokko je u
kontaktu parcela sa tipom stanovanja S1 | S2, ukolko kontaktira sa parcelama na kojma je
pfanirana izgradanja objekata tip S3, S4 1 S5 minimaina udaljenost od susedne parcele je 3m. "
Imajuéu u vidu da je predmetna parcela oivitena urbanistickim parcelama namjena S3 i S2,
potebno je Gl linije postaviti u odnosu na citirano i iste iskotirati, Gl linije je potrebno prikazati i na

karakteristitnim presjecima idejnog rjeden;a.

Dostaviti specifikaciju boksova za parkiranje, odnosno kojim sistemom je planirano
prakiranje vozila u ovim boksovima. Navodimo i sledece: u skladu sa ¢lanom 2 Praviinika o
tehnikim zahtjevima za za$titu gara2a za putnitke automobile od poZara | eksplozija, propisano je:
"Parking mjesto je dio prostora namienjen, tehnicki opremijen | ureden za parkiranje jednog
putnitkog automobila, a obuhvata prostor gdje se automobil zadrzava.” Manevrisanje automobila
kroz garalu mora tec¢i neometano, $to znadi da nije moguce uslovno parkiranje, pn kojem zlazak
jednog vozila zavisi od zlaska drugog parkiranog vozila. Uz tehnilki opis je neophodno dostaviti
specifixaciju lift platforme, kako bi se utvrddo da li su idejnim rjesenjem ispunjeni uslovi za pnmjenu
iste.

Nadalje, uvidom u idejnog rjeSenje konstatuje se da je projekiovana dvosmjerna otvorena rampa
Sirine od 450cm. time ista ne zadovoljava minimalnu neophodnu $irinu rampe za pristup gara2i



objekta. Nadalje, na grafitkim pirlozima (Osnova suterena, Osnova prizemija...) prikazali radjus
krivina | pad rampe za pristup vozila.

$ira situacija planiranog stan;a treba da bude prekiopljena sa ortofoto snimkom, da sadr2i
udajjenosti planiranog objekta od susjednin parceia i susjednih objekata, | njihovu spratnost. Na
girem situacionom planu je potrebno prikazati polo2aj regulacione i gradevinske linije, kao i granice
katastarskih parcela.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruZzenju sa
svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa, vienac,
slieme), terena (saobracajnice, trotoar, staze i s!), kotama udaljenja objekta od objekata u
neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjedenjem uredenja terena koji lreba da sadr2i
kompletan obuhvatl sa legendomAabelom materijala zavréne obrade povriina partera. U okviry
legende/tabele egzakino navesti sve povréine | njihov procenat. Na prilogu prikazati osnovu koja je
u direktnom kontaktu sa terenom.

Karakteristiéni presjeciizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne parcele sa definisanim
grancama, kontaktnim zonama (javne povréine, privatne izgradene povriine, saobracajnica,
parter, potporni zidovi, susjedni objekti...) | udaljenja od susjednih objakata. Susiedne objekle
prixazati u siluetama. Na presjecima oznaliti liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu
potpornih zidova, a8 volumetriju objekta prilagoditi kontekstu | zatetenoj morfologiji terena. Dostaviti
presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani,
Na fasadama je potrebno jasno oznadti matenjalizaciju svih djelova objekta uz opis i legendu.

Dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u sire realno okruenje iz gornjeg rakusa iz vide
pozicija, tako da nijedan dio objekla sa pripadajuéim dijjeiom uredenja terena, ne ostane
neprikazan,

Shodno navedenom, a8 u smisiu éana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog &injeniénog stanja, odnosno da
se dostavi tra2ena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, @ ovo u roku od 8 (osam) dana
od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni organ ¢e donijeti nesenje bez
vaseg izjadnjavanja — tlan 112 st.3. Zakona 0 upravnom postupku.
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