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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte
i razvoj arhitekture

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Broj: 09-332/23-3154/4
Podgorica, 30.05.2023, godine

»LD GROUP,, D.0.O.
NIKSIC

Bulevar Vuka Mi¢unoviéa, br. 93

Predmet: Izjadnjavanje stranke o rezultatima ispitnog postupka po él.111. st.1.i 2.
Zakona o upravnom postupku.

Aktom br. 09-332/23-3154/1 od 12.04.2023. godine, “LD GROUP" D.0.0. iz Niksiéa,
obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog DrZavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavnom drzavnom arhitekti zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za lzgradnju stambenog objekta sa djelatnostima, ukupne BRGP
nadzemnih etaza od 3.719,01 m2, na kat. parcelama br. 790, 7931, 793/2, 793/4 KO
Kolasin, na urbanistickim parcelama broj up1 i up1’, zona J, podzona J1, projektovanog od
strane “SYMMETRIA" d.o.o. Podgorica, i ovjereno elektronskim potpisom dana 24.04.2023.
u 11:22:49, +02'000, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Kola$in - Centar” — izmjene
i dopune, Opstina Kolasin (“Sluzbeni List Crne Gore”, opstinski propisi, br. 11/09 i 33/13), u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih
parametara.

Naime, shodno &lanu 111.st.1. i 2. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore*
br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), u kojem je utvrdeno da je prile dono$enja rieSenja,

ispitnog postupka, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte vas, radi
izjadnjavanja na rezultate ispitnog postupka, obavjestava o slede¢em:

Glavni drzavni arhitekta je, polazeci od oviacenja iz Clana 87.st.4.tad.1.i 2. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj: 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20 i 86/22), razmotrio vas$ zahtjev i spise predmeta i uvidom u idejno rjesenje
utvrdio i konstatovao da je isto nepotpuno i nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o naginu
izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18
i 043/19), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("Sl. List CG", broj 24/10,
33/14, 091/20), pravilima struke, Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata,
planskim dokumentom iz slede¢ih razloga:



-Projektni zadatak idejnog riesenja je potrebno uskiaditi sa &lanom 9 Pravilnika o nadinu
izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta (br. 044/18 od 06.07.2018,
043/19 od 31.07.2019.) tako da sadrzi sledece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehni¢ke
dokumentacije; 3) predmet tehnike dokumentacije (opéti podaci o objektu, lokacija,
namjena, kapacitet, faznost izgradnje, zahtjevani materijali, i podatke o zahtjevanom nivou
instalacija i opreme); 4) osnove za projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehnolodkim
procesima; 5) specifitne zahtjeve; 6) potpis i ovjeru investitora. Svu potrebnu tehnicku
dokumentaciju, ukljuéujuci ugovor izmedu projektanta i investitora,

-U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore*, br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od
31.07.2019.), kada se radi idejno rjesenje tekstualna dokumentacija idejnog rie$enja sadri
tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa
posebnim osvrtom na materijalizaciju i obradu povriina elemenata omotaca (fasada i
krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije i dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih
ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao i materijalizaciju i obradu povrdina u okviru
uredenja terena, sa tabelom/legendom svih zavrdnih obrada povrsina, njihovim povr§inama
na terenu, potpisana od strane glavnog inZenjera. Precizno navesti zavréne materijale sa
bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poploéanja na parceli; tehnicki
opis, uredno potpisati i ovjeriti od strane projektanta;

-Svi graficki prilozi treba da sadrze: razmjernik i legendu povrsina i zaglavije. Sve graficke
priloge, ukljuujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o}
nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne
Gore"”, br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019. godine);

-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 prikazati cijelu urbanisticku parcelu, polozaj
regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih parcela.

-UzZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzZenju 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 saobraéajnicom po DUP-u;

-Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rieSenjem 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:

-Karakteristicni presjecilizgledi moraju sadrzati $iri 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 udalienja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

-U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zategeno prirodno i izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u $ire realno okruZenje iz gornjeg
rakusa iz viSe pozicija sa pripadajuéim uredenjem terena, tako da nijedna fasada objekta
ne ostane neprikazana;



-Na osnovu élana 101. Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("SI, List
CG", broj 24/10, 33/14, 091/20) Podzemna etaza je dio zgrade koji je sasvim ili djelimiéno
ispod zemlje. Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti kotu terena,
trotoara viSe od 1.00 m. Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena
smatra se najniza kota kona¢no uredenog | nivelisanog terena oko objekta Horizontalni
gabariti podruma definisani su gradevinskom linijom ispod zemlje (GL 0) iz ¢lana 96 ovog
Pravilnika, a ne mogu veéi od 80% povr§ine urbanisticke parcele. Suteren je podzemna
etaza zastupliena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu i kao takva
predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je na jednoj strani kota poda suterena
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m. Gabariti suterena
definisani su gradevinskom linijom na zemlji (GL 1) iz &lana 96 ovog pravilnika,

-Na osnovu ¢&lana 102 istog Pravilnika nadzemna etaza je dio zgrade koji je iznad zemlje.
Prizemlje (P) je nadzemna etaza Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene |
morfologije terena. Za stambene objekte kota poda prizemija je maksimalno 1.00 m, a za
poslovne objekte maksimalno 0.20 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta.

-Planirana namjena- Gustina stanovanja i broj jedinica u objektu treba da bude uskladen sa
namjenom za predmetnu lokaciju u okviru planskog dokumenta.

-Radi sagledavanja osuncanja objekata i lokacije tokom godine, potrebno je izraditi studiju
sjenke predmetnog objekta i njen uticaj na okolne objekte i okruZenje, i stu dostaviti uz
idejno rjesenje.

Idejnim rieSenjem (graficki i tekstualni dio) i prate¢om dokumentacijom nije usaglasena
lokacija objekta, odnosno nijesu usaglaseni brojevi katastarskih parcela koje ¢ine lokaciju
odnosno koje &ine urbanisticke parcele br. UP1 | UP1'. Naime idejnim rjesenjem —
tekstualni dio kaze da se lokacija sastoji od katastarskih parcela 790, 793/1, 793/2 i 793/4,
odnosno od urbanisticke parcele br. UP1' dijela urbanisticke parcele broj UP1, dok
grafickim dijelom lokaciju &ine katastarske parcele 790, 793/1, 793/2 i 793/4, i katastarska
parcela broj 789/4 koja se vodi kao javni putevi i &ini preostali dio UP1. Katastraska parcela
broj 789/4 mora uéi u lokaciju objekta jer je preko iste projektovan kolski prilaz u garazu
objekta i njena povr§ina mora uéi u obracune indeksa izgradenosti i indeksa Zauzetosti,
BRGP i u povrsinu zauzetosti parcele. Takode broj katastarske parcele broj 790 nije
usaglasen sa elaboratom parcelacije kojim je ista preparcelisana kao katastarska parcela
broj 790/1. Shodno utvrdenom potrebno je idejno rjesenje (graficki | tekstualni dio), elaborat
parcelacije i ostalu prateéu dokumentaciju (izjave projektanta i geodetske organizacije)
medusobno usaglasiti.

Takode, idejno riesenje nije izradeno u skladu sa planskim dokumentom i Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("SI. list CG", opétinski propisi, broj 24/ 10), zato
$to je etaza podruma (gornja meduetazna konstrukcija) lamele B, projektovana iznad
terena: cca 1,00 mdo cca 2,00 mna sjevernoj fasadi na dijelu objekta izmedu projektovanih
osa X6i X11; cca 2,00 mna dijelu isto¢ne fasade - strane objekta.

Idejno rieSenje nije izradeno u skladu sa planskim dokumentom i Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta ("SI. List CG", broj 24/10), zato $to je etaza suterena
pored glavne (sjeverne) fasade objekta, projektovana u potpunostiiznad terena jos na dvije
strane objekta i to: u cijeloj Sirini i visini istoéne fasade objekta (cca 3,30 m); u cijeloj visini
dijela juzne fasade objekta (cca 3,30 m) na poziciji objekta izmedu projektovanih osa X11 i



X13. Takode, pod etaze suterena je projektovan iznad terena do cca 2,00 m na sjevernoj
glavnoj fasadi - strani objekta od pozicije rampe za ulazak u garazu do ugla na zapadnoj
strani na poziciji izmedu projektovanih osa X6 i X11.

Spratne visine podruma i suterena su povecane za po 0,30 m (ukupno 0,60 m), ¢ime je
povecana visina objekta za 0,60 m.

Shodno prethodno navedenim nepraviinostima, proizilazi da je projektovanim objektom
prekoracena visina objekta za cca 3,30+0,60 = 3,90 m.

Idejnim rie$enjem, nije usaglasena bruto gradevinska povr§ina - BRGP poslovanja jer je
projektovana 416,80 m2, dok je planskim dokumentom planirana 1.002,00 m2. Takode nije
ispostovana bruto gradevinska povrsina - BRGP stanovanja jer je projektovana 3.302,21
m2, dok je planskim dokumentom planirana 2.973,00 m2.

Takode, Idejno rieSenje nije izradeno u skladu sa smernicama za oblikovanje |
materijalizaciju iz planskog dokumenta iz razioga $to su na kosoj krovnoj ravni u okviru
potkrovlja projektovane videnice tipa trougaonih badza (projektovane su videnice tipa
trougaonih badza iznad svake stambene jedinice, a isto &ini utestalu primjenu istih), $to nije
karakteristiéno za predmetno okruZenje u zahvatu plana. S obzirom da je dio objekta —
lamela B, projektovana veée visine od planirane za cca 3,90 m, potrebno je shodno
morfologiji terena projektovati cijeli objekat u kaskadama (lamela a - jedna kaskada, lamela
b —druga kaskada), kako bi se ispostovala visina objekta i isti uklopio u prostor i okruzenje.

Naime, planskim dokumentom Su propisane slede¢e smernice za oblikovanje i
materijalizaciju: Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani sa ciljem
dobijanja homogene slike naselja i grada. Fasade objekata kao i krovni pokrivagi su
predvidjeni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugradjeni. Visine objekata su date
na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos
korisnika, naroéito kod novoplanirane gradnje, vodeéi raduna o susjednim objektima i opstoj
slici naselja i grada. Gdje postoje tehnicke moguénosti, pored planiranih, ostavlja se
mogucnost za kori§éenje potkrovnih prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu
objekta. Visinska regulacija je predodredjena znacajem ovog prostora, postojecim stanjem
i uspostavijenim odnosima susjednih objekata kao i saobracajnica. Kod novih |
samostojecih objekata visine moraju biti uskladjene sa opstom slikom naselja, nesmetanim
vizurama i ekonomiénoséu gradnje. U grafi¢kim prilozima je definisana visina objekata kroz
datu maksimalnu spratnost objekta. Spratnost je definisana kao maksimalna uz
odgovarajucu spratnu visinu, ali se u skladu sa potrebama investitora mogu graditi objekti
nesto manje spratne visine, prilagodene potrebama i zahtjevima korisnika. Takode, u
grafickim prilozima je definisan i horizontalni gabarit objekta na nivou prizemlja objekata,
Ovi gabariti su orijentacioni, i provjerit ¢e se kroz izradu projektne dokumentacije za svaki
objekat pojedinaéno, gdje su moguce odredene korekcije uz postovanje datih gradevinskih
linija i uslova za vertikalni gabarit objekta. Stanovanje sa djelatnostima kojim se obuhvata
izgradnja objekata koji bi bili mjesovitih sadrzaja sa poslovnim sadrZajim u prizemnom i
suterenskom prostoru i eventualno na Spratu prema potrebama investitiora i stanovnika
grada i izgradnjom stanbenog prostora u gornjim etaZzama. Moguéa je i drugagija
preraspodjela prostora.

Takode, kako je u Izjavi privrednog drustva koje je izradilo tehnicku dokumentaciju *
Symmetria “ D.0.0.Podgorica od 24.04.2023.godine i u Izjavi licencirane geodetske
organizacije “ Navstar 7 “ D.0.0.Niksi¢ od 15.04.2023. godine, utvrdeno da se projektovani



stambeni objekat sa djelatnostima planira, izmedu ostalih, i na kat. parceli, br. 789/4
K.O.Kolasin, koja je prema Listu nepokretnosti 252 y svojini DrZzave Crne Gore, a korisnik

Opétina Kolasin, to Je u smislu postupanja po &lanu 91.st.1 i 3 tacka 6. Zakona o planiranju

br. 789/4 K.O.Kolasin,

U skladu sa citiranim zakonskim propisima iz &.87.st. 4.tac.1.al.1.ii 2. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, potrebno je da utvrdene nepravilnosti i nedostatke otklonite u
roku od 8 (osam) dana od dana Prijema ovog akta.

Ukoliko se ne izjasnite na rezultate ispitnog postupka u nalozenom roku, ovaj javnopravni
organ ce donijeti rieSenje bez vaseg izjasnjenje, s pozivom na &lan 112. stay 3. Zakona o
upravnom postupku.

GLAVNI DRZAVNI AERHITEKTA
Vladan Stevovié, M.arch.
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