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Direktorat glavnog drZzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-3841/2
Datum: 08.06.2023.godine

»R —INVEST* d.o.o.

PODGORICA

Aktom broj: 09-332/23-3841/1 od 09.05.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte
i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratio se R — Invest iz
Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenim
od strane ,A — TIM STUDIO® d.o.o. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana
03.05.2023. godine u 15:37:50 + 02'00', za izgradnju kompleks objekata kolektivhog stanovanja na
dijelu UP C 5.1, UP C 5.4, UP C 5.7, Zona C, koje Cine kat.parcele br.3798/1, 3798/4, 3798/6 KO
Podgorica lll, u zahvatu DUP "Zabjelo 8" (“Sluzbeni list CG*-opstinski propisi br.32/18), Glavni grad
Podgorica.

Clanom 87 stav 4 tagka 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 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 urbanisti¢kim 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 sledece:

Prema Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata €lan 52. Kompletiranje
urbanisticke parcele, ako urbanistiCka parcela obuhvata viSe katastarskih parcela razli€itih
vlasnika, vlasnik kome pripada najveci dio urbanisiticke parcele moze da ponudi otkup zemljista
vlasnicima kojima pripadaju ostali djelovi urbanistiCke parcele, radi kompletiranja urbanisticke
parcele. Ovo se odnosi na katastarsku parcelu br. 3799/4 KO Podgorica lll, koje pripadaju
predmetnoj urbanisti¢koj parceli UP C 5.1 a koja nije u vlasnidtvu podnosioca zahtjeva, veé pravo
svojine ima Vladimir Burovi¢ u obimu prava 1/1, samim tim potrebno ponuditi otkup ili pisanu
saglasnost vlasnika da investitor mozZe da gradi na predmetnoj katastarskoj parceli.

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisti¢ki plan “Zabjelo 8” (,Sluzbeni list Crne
Gore — opstinski propisi“ br. 32/18), Glavni grad Podgorica, na UP C 5.1, UP C 5.4 i UP C 5.7, zona
C, na kat.parcelama br. 3798/1, 3798/4 i 3798/6, KO Podgorica lll, planirana je namjena SS —
povrSine za stanovanje srednje gustine. UrbanistiCki parametri predvideni za lokacije - urbanistic¢ke
parcele su: indeks zauzetosti 0,40, indeks izgradenosti 1,20, spratnost objekta P+4.



Tekstualnim dijelom planskog dokumenta DUP “Zabjelo 8” navodi se da je vertikalni gabarit,
ovim planskim dokumentom, odreden kroz dva parametra. Prvi parametar definiSe spratnost objekta
- kao broj nadzemnih etaza, a drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta
koja se izrazava u metrima i znaci distancu od najnize kote okolnog konacno uredenog i nivelisanog
terena ili trotoara uz objekat do kote slemena ili vijenca ravnog krova. Prema poloZaju u objektu
etaze mogu biti podzemne i to je podrum i nadzemne, a to su suteren, prizemlje, sprat(ovi) i
potkrovlje. Planskim dokumentom je za predmetne urbanisticke parcele predvidena spratnost
objekta P+4, odnosno 5 nadzemnih etaza, dok su idejnim rjeSenjem planirani objekti
spratnosti Su+P+4, Sto iznosi 6 nadzemnih etaza, ¢ime je prekoracena planom zadata
spratnost objekta.

Smjernicama iz planskog dokumenta DUP ,Zabjelo 8“ navodi se da su maksimalni
urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanistiCku parcelu (indeks zauzetosti, indeks
izgradenosti, maksimalna dozvoljena spratnosti), namjena i povrSina planiranih objekata i drugo dati
u tabelarnom prikazu po urbanistickim parcelama. U tekstu plana navodi se da broj stambenih
jedinica prikazan u tabelama nije obavezujuéi, a broj parking mjesta je u funkciji broja stambenih
jednica i povrsine u funkciji poslovanja. U daljem tekstu plana Knjiga 1 str. 73, navodi se da imajuci
u vidu oblik i veli€inu parcele, ograni¢enja u okviru parcele u smislu polozaja gradevinske linije,
konfiguracije terena i potrebe organizacije parkiranja u okviru parcele i sl, u okviru predmetnog
prostora realno se moze izgraditi 80% planiranih povrsina, tako da je realno moguce organizovati 3
332 stambenih jedinica sa ukupno 9 995 stanovnika. Ovo znaci da bi maksimalna gustina stanovanja
na nivou Citavog zahvata plana bila 143,99st/ha. Gustina stanovanja u okviru stanovanja male
gustine je 98,35st/ha, a u okviru stanovanja srednje gustine 172.95st/ha.

Prema Elaboratu parcelacije povrSina lokacije za gradenje objekata je 5.036m2. Shodno zadatim
smijernicama iz planskog dokumenta DUP “Zabjelo 8”, u odnosu na gustinu stanovanja za namjenu
stanovanje srednje gustine (makismalno 172.95 st/ha) broj stanovnika za predmetnu lokaciju iznosi
87.

Kako je za urbanistiCke parcele UP C 5.1, UP C 5.4 i UP C 5.7, Zona C, blok 5, prema tabeli
predvideno ukupno 44 stambene jedinice i 135 stanovnika, broj stanovnika za predmetne UP je
tabelom planiran porema maksimalnom parmateru iz PUP-a za predvidenu namjenju (250 st/ha).
Predmetnim idejnim rjeSenjem planirana je izgradnja 3 stambena objekta sa ukupno 105 stambenih
jedinica i ~270 stanovnika, te se prema tome zaklju€uje da je broj stambenih jednica vise nego
dupliran u odnosu na broj stambenih jednica datim u tebelarnom prikazu po urbanisti¢kim
parcelama, kao i da je broj stanovnika/gustina stanovanja prekora¢ena u odnosu na date smjernice
iz planskog dokumenta. lako je planom navedeno da broj stambenih jednica prikazan u tabeli
nije obavezujuéi, Sto govori da osim veéeg broja moze biti planiran i manji broj stambenih
jedinica, nije moguce duplirati broj stambenih jednica ve¢ ga je potrebno planirati tako da
prati datu tabelu ili raunati na nacin da se ne prekora¢i maksimalna gustina stanovanja za
tu namjenu pripisanu planskim dokumentom. U zavisnosti od procentualne zastupljenosti
stambenih jedinica zavisi i nagin organizovanja blokovskog zelenila. Smanjenjem broja stambenih
jedinica smanijice se i broj parking mjesta, sto ¢e dovesti do oslobadanja dijela parcele koji je funkciji
miruju¢eg saobracaja. Na ovaj nacin

oplemenice se zelenilom prostor unutar stambenih objekata koje pored estetskih ima izrazene i
druge funkcije: socijalne, zastitne, rekreacione i dr., a sve u skladu sa smjernicama planskog
dokumenta.

Uvidom u grafi¢ke priloge Idejnog rjeSenja — Osnova suterena i Osnova tavana utvrdeno je
da su obije etaze predvidene za smjestaj tehniCkih prostorija, Cija potreba nije opravdana, te je
neophodno opredijeliti jednu etazu za smjestaj istih.

Osim navedenog upucéujemo na sledecée tehni¢ke nedostatke:



Dostaviti Geodetsku podloga sa potpisom i pe€atom licencirane geodetske firme, ne stariju
od 6 mjeseci.

Svi graficki prilozi treba da sadrZe: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve graficke
priloge, uklju€ujuc¢i 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 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 (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,
sljieme), terena (saobraéajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od objekata u
neposrednom okruzenju, udaljenje objekata od gradevinske i regulacione linije i granice
urbanisticke pacele, kao i ucrtanom saobrac¢ajnicom po DUP-u.

Karakteristi¢ni presjecil/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 oznaciti materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i legend.

Za svaku urbanistiCku parcelu pojedinacno dostaviti sve graficke priloge, iako se radi o
tipskom objektu.

Potrebno je dostaviti novu Izjavu licencirane geodetske organizacije u kojoj ¢e biti precizirano
preko kojih katastarskih parcela je predviden kolski pristup lokaciji i u Cijem su vlasnistvu iste.

Dopuniti izjavu projektanta o ostvarenim urbanistiCkim parametrima tabelarno za svaku
urbanisticku parcelu pojedinacno i za cijeli kompleks zajedno.

Clanom 23 Pravilnika o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 048/13 i 044/15)
propisano je da se na svakih deset stanova mora obezbijediti i jedan jednostavno prilagodljiv stan,
$to nije obezbijedeno predmetnim idejnim rjeSenjem.

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 obavjestenju, ovo Ministarstvo ¢e
postupiti u skladu sa ¢lanom 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku i donijeti rjieSenje bez
izjadnjenja stranke

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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