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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj 05-332/25-10764/2
Podgorica, 07.11.2025. godine

ADMIR PEPIC

PODGORICA
Bul Vojvode Stanka Dragojevi¢a br.13

Aktom broj 05-332/25-10764/1 od 05.09.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Admir Pepi¢ iz Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .Crta” Doo Podgonca, ovjereno
elektronskim potpisom dana 04.09.2025.godine U 12:19:.05 + 02'00°, za izgradnju kompleksa
objekata mjesovite namjene- Hala | autopenonica na lokaciji koju €ini do UP 16, zona B, koju &ini
kat.parcela br.392/27 KO Tuzi, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ‘Karabusko pofje”
(.Sluzbeni list Cre Gore - op3tinski propisi” br, 47/16), Opétina Tuzi.

Clanom 60 stav 1 Zakona O upravnom postupku (,Sluzbeni list Cre Gore® broj 56/14,
20115, 40/16 | 37/17), propisano je da kad podnesak sadr2i neki formalni nedostatak zbog kojeg se
po njemu nije moglo postupiti ili ako je podnesak nerazumijv ili nepolpun, oviaséeno sluzbeno lice
¢e odmah, a najkasnije u roku od 3 dana od dana prjema podneska, zahtijevati od stranke da
nedostake otkioni i odredit joj rok u kojem je duzna da to udini.

Clanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Stuzbeni list Crne Gore" broj 19/25
| §2/25) utvrdena su oviastenja Glavnog dr2avnog arhitekte a naro&ito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhitektonskog projekia zgrade bruto gradevinske povréine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistiékog naselja sa Eetiri i pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, setalsta,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti S8
urbanisticko-tehnickim uslovima, u dyelu oblikovanja | materijalizacije. osnovnim urbanistickim
paramelnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje 1 garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenost i namjena objekta).

Clanom B8 Zakona o izgradnji objekata (Sluzbeni list Cme Gore” broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacie | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke 1 grafitke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcia, uslovi | nad&in gradenja objekta a stavom 2. islog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 taéka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacie &ini, zmedu ostalog | idejno nesenje, Sto U skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona Cini obaveznost uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumentacje sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.



Sagledavajuéi op$tu i tehnicku dokumentaciju idejnog rjesenja, ovaj Direktorat upucuje na sljedece
nedostatke idejnog riesenja:

bor.
Shodno &anu 15 Pravilnika o nadinu zrade, sadrZini i ovjeri tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crme Gore®, broj 053/25), potrebno je za predmetnu lokaciju
dostavili Elaborat parcelacije uskladen sa planskim dokumentom, ovjeren od strane organa
uprave nadleZnog za poslove katastra. S obzirom na to da prema Posjedovnom listu broj
1462 - izvod. katastarska parcela 392/27 KO Tuzi ima povrdinu od 3.401 m?, dok prema
Izjavi geodetske licencirane organizacije o tatnoj lokaciji planiranog objekta povrsina iste
parcele iznosi 3.502 m?, potrebno je izraditi | dostaviti elaborat parcelacije radi uskladivanja

podataka.

i3 §i : lok
Potrebno je dostaviti $iru situaciju predmetnog kompleksa (orto-foto prikaz) radi
sagledavanja kontakta sa okoinim parcelama. Takode, neophodno je definisati i prikazati
saobracajni prikljutak, kao | rijesiti kolski i pjesacki saobracaj unutar lokacije. Saobradajnice
je potrebno jasno oznaéditi, kotirati i prikazall radijuse skretanja. Lokaciju je potrebno
sagledati u sirem kontekstu i integnisati sa okruzenjem, a ne obradivati izdvojeno.

nove pri TNEM U jem
Potrebno je dostaviti osnove prizemia hale i autoperionice, zajedno sa prikazom parternog
uredena lokaciye, koji treba da sadrdi legendu zelenih povrdina | jasno definisanu
materijalizaciju svih parternih povrdina.

Gradevinska liniia GL1

Potrebno je ucrtati kcordinate gradevinske linje GL1 koje su date Planskim dokumentom
na geodetskoj podlozi, 8iroj | u2oj situaciji,

evinska liniia prem jedn:m lama
U Planu je navedeno. .Gradevinska linga prema susjednim parcelama je na min. 2.0 m. a
moZe biti i na manjem odstojanju uz saglasnost susjeda.” S tim u vezi, objekat hale e
$vojim gabaritima u sjeveroistotnom dijelu udaljen manje od 2,00 m od granice parcele, te
je potrebno izvrsiti korekciju polo2aja objekta ili dostaviti saglasnost susjeda. Obavezno je
kotirati udaljenost objekta sa svih strana u odnosu na susjedne parcele, kao | posebno
prikazati udaljenost obyekta hale od katastarske parceie broj 382/24 KO Tuzi

Parkiranje reeli

Potrebno je izvrsiti korekciju broa parking mjesta u skladu sa normativom definisanim
Planom — 1 parking mjesto na 50 m? bruto razvijene povrsine objekta, Parking mjesta je
neophodno kotirati, a shodno élanu 51 Praviinika o bl@im uslovima | nacinu prilagodavanja
objekata za pristup | kretanje lica smanjene pokrelljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni
list Cme Gore", broj 041/25), obavezno je obezbiediti odgovarajuéi broj parking mjesta
namijenjenih licima sa posebnim potrebama | keima sa invaliditetom.

radevin vrsi exta
Bruto gradevinska povrsina objekta predstavia zbir bruto povrdina svih nadzemnih eta2a,
cdredena spoljadnjim mjerama finaino obradenih zidova. Ukoliko podrumske etaZe objekta
sluZe iskljutivo za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuceg saobracaja unutar parcele
I time rastere¢uju javne povrdine istih sadriaja, ne uratunavaju se u bruto razvijenu
gradevinsku povrdinu koja se koristi za obradun indeksa izgradenosti. Medutim, imajudi u
vidu da se, u skladu sa &lanom 98 Pravilnika o blitem sadraju i formi planskog dokumenta,
kntenjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim



simbolima (.Sluzbeni list Cme Gore”, br. 024/10, 033/14), suteren (retira kao nadzemna
etaza, potrebno je projektovani suteren yratunati u bruto gradevinsku povrsinu objekia

ha'e.

Spratne visine i j obj
U skladu sa Clanom 100 Pravilnika o blizem sadrzaju | formi planskog dokumenia,

kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije | jedmnstvenim grafitkim
simbolima, propisano je da najveta visina etale za obratun visine gradevine, mjerena
zmedu gomjih kota meduetaznih konstrukcia, Znosi:

za garaZe | tehnitke prostorije do 3,0 m,

za posiovne etaze do4,5m.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih ukoliko to zahujeva specijaina namjena objexta
i primjena posebnih propisa, s tim da ukupna visina objekta ne smije prelaziti najvecu
dozvoljenu visinu definisanu planom i urbanistitko-tehnickim uslovima.

S tim u vezi, potrebno je da projektant obraziozi predioZene spraine visine objekta hale
(suteren, prizemle | sprat), uz navodenje funkcionainog opravdanja za svaku etaZu
posebno. Takode, u tehniCkom opisu projekta nije jasno definisana namjena hale -
potrebno je precizno navesti o kakvom se tipu hale radi (npr. servisna, industrijska,
skladiéna, proizvodna i sl.) i kojoj namjeni objekat konkretno slu2i, kako bi se spraine visine
mogle sagledati u skladu sa zakonskim odredbama i funkcionalnim zahyevima.

Spratna vising kafica
Potrebno je kongovati spratnu visinu dijela objekta u kojem je planiran kafic, u skladu sa
vaZedim propisima. Maksimalina dozvoljena spraina visina za poslovne etaZe, u koje spada
i kafic, ne mole preiaziti 45 m, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija
Projektant je duZan da uskladi spratnu visinu sa navedenim ogranicenjem | izvrsi
cdgovarajuce izmjene U idejnom rjesenju | tehnitkom opisu.
lici ien ii i | icim invalidite
Potrebno je da se U okviru idejnog resen;a za oba objekta — perionicu sa kafitem i halu -
obezbijedi nesmetan pristup, kretanje i boravak hca smanene pokretijivosti | hca sa
invaliditetom, u skladu sa Pravilnikom o bli2im uslovima | natinu prilagodavanja objekala za
pristup | kretanje lica smanjene pokretjivosti | ica sa invalditetom.
Projextno rjeSenje mora obuhvatiti sve neophodne elemente pristupacnosy, ukljudujuds:
prilazne rampe odgovarajuceg nagiba, vrata i hodnike dovoljne S$inne, pritagodene
sanitame prostore, kao | obezbjedenje nesmetanog kretanja unutar objekla.

: G ni

Neophodno je postovati smjernice iz Plana za ozeienjavanje parcela, tako da se u dijelu
objekata koji su orf)entisani prema saobratajnicama formiraju zadtitni zasadi s ciljem
izolovanja zvora prasine, buke i drugih Stetnih materija. Takode, duz obodnih dijelova
parcela potrebno je predvidjeti guste zasade drveda i zbunja, &ime se postize vizueina,
akustitna | ekoloska zaétita prostora, u skladu sa uslovima pejza2nog uredenja | principima
oluvanja kvaitteta Zivotne sredine.

Zastup!] nih povrdina n i

Predmetna parcela mora ymati naymanje 30% povrsine pod zelenitom, u skladu sa vazedim
urbanistitko-tehniCkim uslovima. Pri obratunu procenta ozelenjene povrsine ne uzimaju se
u obzir ostale slobodne povrdine kao 810 Su prilazi, staze, platoi | manipulativne povrsine,
veé se ovaj procenat odnosi iskjjuéivo na povrSine pod zelenilom - travnjake, zasade
drveda, 2bunja i niskog rastinja. Projektant je duzan da obezbijed: jasno grafitko i tabelamo
prikazivanje povrsina pod zelenilom u Idejnom fjesenu | uskladi th sa propsanim
minimumom od



2hi Z elarnie autopenonice do parking prostors
Potrebno je obezbijediti bezbjedan | funkcionatan pnlaz iz kancelarije autoperionice do
parking prostora na lokaciji, u skladu sa valedm propisima i standardima bezbjednosti
kretanja pjesaka. Rjesenje treba da omoguci nesmetano i sigumo kretanje zaposlenih |
korisnika, uz jasno razgranitenje piedackog | kolskog saobracaja, kao i adekvatno
obiljezavanje pjesatkih prelaza i zastitnih zona Projektant je du2an da u okviru idejnog
fnesenja prikaze naéin organzacije pristupa | mere koje obezbjeduju bezbjedno koriséenje
prostora.

H

- Rekapitulaciia povrdina
Potrebno je da projektant na jednom listu prikaze rekapiulaciju povrdina za sve dijelove
kompleksa, | to posebno za halg, autopernonicy i kafi€, a zatim da navede | ukupnu zbimu
povrsinu objekta. Rekapiulacia treba da sadr?i pregled bruto i neto povrsina po etazama,
namjeni | funkcionalnim cjelinama, uz jasno oznatene povrdine zatvorenih, poluotvorenih i
otvorenih prostora, u skladu sa tehnitkim standardima i metodologjom izrade projektne

dokumentacije

- jere od ra | preispitivan be teretnog Iift

Potrebno je da se u suterenskoj etazi objekta obezbiedi odgovaraju¢a tampon zona, u

skladu sa vaZecim propisima o zastiti od poZara. Tampon zona treba da slu?i kao prostor

zadtitnog karaktera koji sprietava Swenje poZara wmedu funkcionalnih cjelina objekta |
omogucava bezbjednu evakuaciju korisnika.

Takode, neophodno je preispitati potrebu | opravdanost upotrebe teretnog Ifta u objektu
hale, imajuéi u vidu namjenu prostora, ucestalost vertikalnog transporta, kao i zahtjeve
protivpoZarne | tehnitke zastite Ukoliko se zadr2i postojanje teretnog lifta, potrebno je uskladiti
njegovo riedenje sa propisanim standardima zastite od pozara | evakuacie.

Tra?ena dokumentacia je dopuna zahtjeva nakon Cega ce se pnstupiti sagledavanju
kompletiranog predmeta.

Shodno navedenom, a u smislu &ana 60 stav 2 Zakona o upravnom postupku u smisiu
ovako utvrdenog ¢injenitnog stanja, neophodno je da se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja
utvrdenih nepravinosti, a ovo u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja.

Ukoliko u ostavijenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju Vad zahtjev bite
odbijen rjesenjem.

MINISTAR
Slaven Radunovi¢




