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Ministarstvo ekologije, 81000 Podgorica, Crna Gora

prostornog planiranja i urbanizma tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte irazvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-7386/2
Podgorica, 13.10.2023. godine

ZOU TAJCUN DOO

BAR
Ul. Vladimira Rolovi¢a br.12

Aktom broj: 09-332/23-7386/1 od 26.09.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog ministarstva — Glavhom Drzavnom arhitekti, obratio se
ZOU TAJCUN d.o.0. Bar, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje objekta mjesovite
namjene - stanovanje i smjestaj turista -hotel na dijelu UP A2-UP4, u zahvatu DUP-a
“Topolica 1V”, koji obuhvata kat. parcele 5843/2, 5843/1, 5840/1, 5846/5 KO Novi Bar,
Opstina Bar, projektovano od strane ,Cont-Ing“ d.o.o. Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 26.09.2023.godine 07:58:33 + 02'00'.

Clanom 60 stav 1 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), propisano je da kad podnesak sadrzi neki formalni nedostatak zbog
kojeg se po njemu nije moglo postupiti ili ako je podnesak nerazumljiv ili nepotpun,
ovlaséeno sluzbeno lice ¢e odmah, a najkasnije u roku od 3 dana od dana prijema podneska,
zahtijevati od stranke da nedostake otkloni i odrediti joj rok u kojem je
duzna da to ucini.

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, 82/20 i 86/22), utvrdena su ovlaséenja
Glavnog drzavnog arhitekte a narocCito 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 Clana 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 idejnog rjeSenje i predmetni planski
dokument, ovaj Direktorat zakljucuje sledece:

Potrebno je dostaviti Izjavu licencirane geodetske organizacije preko kojih katastarskih /
urbanistickih parcela, odnosno sa koje javne saobracajnice je obezbijeden prilaz lokaciji i
objektu i u Cijem vlasniStvu su iste kao i spisak svih katastarskih parcela novog stanja
koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu i dijela na kojoj je planirana izgradnja
objekta, sa pripadaju¢im povrSinama i upisanim vlasnistvom.



Neophodno je u svim djelovima tehniCke dokumentacije dati podatak o kategorizaciji
hotela i projekat uskladiti sa Pravilnikom o vrstama, minimalno - tehni¢kim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sl. List CG”, br. 36/18).

Takode, potrebno je ispraviti podatke u Izjavi projektanta i iste uskladiti sa podacima iz
tehniCke dokumentacije, koji se odnose na zadate i ostvarene parametre.

Planskim dokumentom je propisano da je potrebno pridrzavati se Pravilnika o tehni¢kim
zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od poZara i eksplozija ("Sl.List CG",
broj 9/2012 ) prilikom projektovanja i izgradnje garaza, te da je rampe za ulazak u garazu
ispod objekta potrebno projektovati sa poduznim nagibom za otvorene maksimalno 12%, a
za pokrivene maksimalno 15%. Sirina rampe po voznoj traci je 2.75m. Osim toga, &lanom
114 Pravilnika propisano je da parking mjesto koje sa jedne poduzne strane ima stub, zid ili
drugi vertikalni gradevinski element, ogradu ili opremu prosiruje se za 0,3 do 0,6m zavisno
od oblika i polozaja gradevinskog elementa. Minimalna Sirina komunikacije za pristup do
parking mjesta pod uglom 90° je 5,50m. Za parelno parkiranje, dimenzija parking mjesta je
2.00 x 5.50m, a Sirina kolovoza prilazne saobracajnice 3.50m. Potrebno je uskladiti idejno
rieSenje sa gore navedenim uslovima, te na grafiCkim prilozima iskotirati dimenzije parking
mjesta, pristupne rampe, kao i dimenzije komunikacija za pristup do parking mjesta kako bi
se moglo jasno utvrditi da li su ispostovani uslovi propisani Pravilnikom. Osim toga, potrebno
je preispitati pozicije parking mjesta 3, 4, 5, 6, 18, 19, 35, 36, 37, 38 39, s obzirom da istim
nije obezbijeden odgovarajuci prilaz.

Uvidom u dostavljeno idejno rieSenje, utvrdeno je da je na etazama planirano stepeniste
bez moguénosti prirodnog provjetravanja. S obzirom da se radi o objektu kolektivhog
stanovanja, potrebno je predvidjeti stepenista sa prirodnim osvjetljenjem, ¢ime se smanjuje
rizik i povecava sigurnost korisnika prilikom pozara i drugih nepogoda. Osim toga, stepeniste
nije moguce projektovati kao ratifikovano, neophodno je projektovati medupodest, sve u
skladu sa pravilima struke.

TehniCkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagoSavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (“Sl. List Crne Gore” broj 48/13 i 44/15).

Posebnu paznju posvetiti uredenju otvorenih povrsina, uz nastojanje da se nadgrade i
afirmiSu osnovne karakteristike lokacije. Otvorene povrSine predstavljaju sve prostore koji
su povrsinski uredeni kao slobodne parterne povrSine (poploCane, ozelenjene povrsine) a
koje su nastale u okviru bloka ili parcele:

- direktno na zemlji, kao uredenje terena;
- iznad podrumskih prostorija (ispod kojih su smjeStene garaze), koje dobijaju
adekvatnu namjenu uz adekvatno uredenje i ozelenjavanje;
- iznad suterenskog prostora kao dvoriste, koje se takode ureduje i ozelenjava;
- iznad prizemne etaZe, ako je vece povrsine, namijenjene za zajedniCke aktivnosti i
ako je bogato uredeno i ozelenjeno;
- eventualno iznad krovnih ravnih povrsina ako su dostupne, sa dopunskim sadrzajima.
Uredenje otvorenih povrSina prilagoditi namjeni objekata, ambijentu i klimatskim
uslovima. RazliCitom obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera, sa cillem da se
obezbijedi spontano koriS¢enje i prijatan doZzivljaj u prostoru, ostvarujucu, kroz uskladivanje
elemenata parterne obrade, oblikovno, a po potrebi i funkcionalno, povezivanje sa parternim
cjelinama susjednih objekata.



Zastupljenost i obradu zelenih povrSina realizovati u skladu sa uslovima i smjernicama
iz odgovarajuéeg priloga plana (pejzazna arhitektura) i urbanisticko tehni¢kim uslovima, koji
propisuju da procenat uredenih zelenih povrS§ina mora biti najmanje 20%. Podatke o
procentu zelenih i slobodnih povrSina na parceli, kao i legendu materijala zavrSne obrade je
potrebno navesti u tehniCkom opisu i na gradiCkim prilozima.

Dalje, prillikom oblikovanja objekta treba voditi rauna o jednostavnosti proporcije i
forme. Kroz urbanistiCku postavku je potrebno definisati volumen i formu objekta, a
naknadno kroz dalju razradu definisati namjenu, opnu i fasadu objekta. S obzirom da se
radi o objektu mjeSovite namjene, te da je predlozeno rjeSenje u smislu volumetrije
nedovoljno tretirano u odnosu na razliite funkcije u okviru objekta, potrebno je
oblikovanje uskladiti sa namjenom i sadrzajem, tako da svaka namjena u okviru
objekta ima prepoznatljivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog projektnog rjeSenja, a sve u skladu sa
ambiijentom lokacije.

Likovno i oblikovno rjeSenje objekta mora da slijedi klimatske karakteristike podrucja i da
svojim izrazom doprinosi op$toj slici i dozivljaju uredenog turistickog mjesta. Obrada fasada
mora biti izvedena od odgovarajucih materijala, a kolorit objekta uskladen sa njegovom
funkcijom, okolinom, gradevinskim nasljedem i klimatskim uslovima. U skladu sa tim,
potrebno je preispitati kolorit fasada, $to se posebno odnosi na upotrebu crnog mermera i
demit fasade u tamno sivoj boji (RAL 9016), koja nije adekvatna namjeni predmetnog
objekta kao ni klimatskim karakteristikama podrucja Opstine Bar.

Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno Clanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl. List RCG” broj 28/93, 27/94, 42/9) i (“Sl. List CG” br. 26/07, 28/11) potrebno je izraditi
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloskih istrazivanja.

Osim navedenog upucéujemo na sljedece tehnicke nedostatke:

Svu potrebnu tehni¢ku dokumentaciju, projektni zadatak i tehniCki opis, je potrebno
uredno potpisati i ovjeriti od strane projektanta i investitora.

U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sl. List Crne Gore®, br. 44/18 | 43/19), kada se radi idejno rjeSenje
tekstualna dokumentacija idejnog rjeSenja sadrzi tehniCki opis projektovanog objekta sa
navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa posebnim osvrtom na oblikovanje i
materijalizaciju kao 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 povrSinama 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.

Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve graficke
priloge, ukljuCujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane od strane ovlas¢enog inezenjera na
Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (”Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18, 043/19).

Sira situacija planiranog stanja (3ira lokacija sa prikazom novoprojektovanog objekta i
postojeéih objekata) u prilagodenoj razmijeri. Siru situaciju je potrebno opisati podacima koji
se odnose na lokaciju objekta. Sira situacija planiranog stanja treba da bude



preklopljena sa ortofoto snimkom, da sadrzi udaljenosti planiranog objekta od
susjednih parcelai 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. Potrebno je opisati apsolutnu kotu koja odgovara
relativnoj koti objekta. Osim toga je neophodno pravilno definisati nazive svih grafickih
priloga.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzZenju
sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, Sto se posebno
odnosi na denivelacije na parteru (ulaz u garazu), krovnih ravni (terasa, vijenac, sljeme),
terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od objekata u
neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobrac¢ajnicom po DUP-u.

Potrebno je 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 | njihov procenat. Na prilogu
prikazati osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateCeno prirodno i izgradeno okruzenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruZzenje iz gornjeg
rakusa iz viSe pozicija sa pripadajuc¢im uredenjem terena, tako da nijedan dio objekta, sa
pripadajuéim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 60 stav 2 Zakona o upravnom postupku u
smislu ovako utvrdenog Cinjeni¢nog stanja, neophodno je da se dostavi traZzena dopuna radi
otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, 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 rjeSenjem.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
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