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Veza: Va$ zahtjev broj 17-332/23-71 od 13.10.2023. godine.

Predmet: Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka.

Postovani,

Aktom broj 17-332/23-71 od 13.10.2023.godine, Sluzbi glavnog gradskog arhitekte
podnijeli ste zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
izgradnje stambeno-poslovnog objekta, projektovanog od strane d.o.o. ,UNIPLAN* Bijelo
Polje, u urbanistickom bloku 10, na urbanisti¢koj parceli UP 37, koju €ini dio katastarske
parcele broj 902/1 KO Bijelo Polje, u zahvatu Detaljnog-urbanistickog plana “Ciglana®,
(“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” broj 02/18).

Uvidom u predmetni zahtjev i idejno rjesenje, Glavna gradska arhitektica je utvrdila
da je zahtjev nepotpun iz razloga $to nijesu dostavljeni svi odgovarajuéi dokazi shodno ¢lanu
105, stav 3 ZUP-a, kako bi se moglo odlucivati po zahtjevu.

Odredbom &lana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), propisano je
da glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade,
trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj [iniji).
Shodno ¢&lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gore navedeni poslovi drZzavnog
arhitekte, koji se odnose na zgrade do 3000m2 bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela
odnosno turistikog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana
87 stav 4 tacke 2,3,5 i 6, prenose na jedinicu lokalne samouprave.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju idejnog rjeSenja i predmetni planski
dokument, glavna gradska arhitektica konstatuje sledeée:

Potrebno je dostaviti geodetsku podlogu sa potpisom i peCatom licencirane
geodetske firme, ne stariju od Sest mjeseci.

Shodno potpisanoj i ovjerenoj lzjavi Geodetske licencirane organizacije od
15.11.2022.godine, a u skladu sa Stru€nim uputstvom, prilaz lokaciji i objektu je obezbiden
sa ulice- katastarske parcele broj 902/3 KO Bijelo Polje koja je u vlasnistvu Opstine Bijelo



Polje. Uvidom u tehni¢ku dokumentaciju, prikljugenje urbanisticke parcele se vrsi direktnim
izlaskom na javni put- katasatrsku parcelu broj 902/7 KO Bijelo Polje, uz formiranje kolskog
prilaza u $irini od 5,5m, Sto stoji i u ovjerenoj i potpisanoj lzjavi Projektanta. Pomenuti
saobracajni prikljugak kojim se obezbjeduje pristup podrumskoj etaZi nije adekvatno planiran, e
jer isti zbog prirodne morfologije terena i visinske razlike lokacije i puta (cca 2,5m), iziskuje /o,
iskop zemlje sa katastarske parcele broj 902/7, koja predstavlja javnu povrSinu i nije u//
vlasnistvu podnosioca zahtjeva, a koja je shodno grafickom prilogu plana-plan saobracaja
planirana za kolsko-pjeSacku povrsinu. Stim u vezi, potrebno je u tehni¢koj dokumentaciji',
obezbijediti prilaz lokaciji sa ve¢ postojece (a i planirane ulice) katastarske parcele \
broj 902/3 KO Bijelo Polje, kako je i dato u gore navedenoj pisanoj lzjavi Geodetske
licencirane organizacije.

Uvidom u dostavljenu tehniéku dokumentaciju, konstatuje se da je podrumska etaza
planirana za garazu sa 7 PM, pri Cemu je veéini parking mjesta onemogucéeno parkiranje i
nesmetano odvijanje saobracaja, odnosno nije obezbijeden odgovarajuci prilaz, kako je to
grafickom dokumentacijom prikazano, a manevrisanje automobila kroz garaZu je ometeno
uslovnim parkiranjem, pri kojem ulazak jednog vozila zavisi od izlaska drugog parkiranog
vozila. U skladu sa &lanom 2 Pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od poZzara i eksplozija (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 9/2012 ), propisano je:
Parking mjesto je dio prostora namijenjen, tehnicki opremljen i ureden za parkiranje jednog
putnickog automobila, a obuhvata prostor gdje se automobil zadrZava®, te u tom smislu
konstatovane nepravilnosti uskladiti sa pomenutim Pravilnikom.

Takode je konstatovano da ne postoji funkcionalna veza garaze i predmetnog
stambeno-poslovnog objekta (stepeniste, lift), veé se iz garaze izlazi direktno na
saobradéajnicu koja se nalazi na sjeveroistocnoj strani, a prizemlju (poslovnom dijelu objekta)
pristupa se sa saobracajnice na jugoisto&noj strani, dok se stambenom dijelu pristupa preko
saobracajnice na sjeverozapadnoj strani, obzirom da je predmetna urbanistiCka parcela
nepravilnog oblika i sa svih strana je oiviena saobraéajnicama, &ime je ugroZena i sigurnost
pjeSaka, te je shodno konstatovanom potrebno otkloniti utvrdene nepravilnosti i obezbijediti
lokaciji jedinstven pristup, u skladu sa pravilima struke.

Tehnigkom dokumentacijom obezbijediti parking, 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 nadinu prilago$avanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 48/13 i
44/15).

Shodno planskom dokumentu i Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanistike regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 024/10 i 033/14) je propisano:
Podzemna etaza je dio zgrade koji je u cjelini ispod zemlje. Podrum je podzemna etaZa Ciji
vertikalni gabarit ne moZe nadvisiti relevantnu kotu terena 0,00m, &iji je horizontalni gabarit
definisan gradevinskom linjjom ispod zemlje i ne moZe biti veéi od urbanisticke parcele. Ako
se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena iz stava 2 ovog Clana smatra se
najniza kota konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Kako se prema tehnickoj
dokumentaciji, najniza kota poda podruma namijenjena za garaziranje vozila, na jednoj
strani objekta poklapa sa kotom terena cca 592,50 (saobradajnice -katastarske parcele
907/2), i nije u cjelosti ispod zemlje, konstatovano je da se radi o etazi suterena na
denivelisanom terenu, $to odgovara definiciji suterena gore navedenim Pravilnikom:
.Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, stim Sto se kota



poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote
terena maksimalno 1m*. Kako je suteren shodno pomenutom Pravilniku, nadzemna a ne
podzemna etaZa-podrum, to je projektovana spratnost objekta zapravo Su+P+2+Tv, a ne .
Po+P+2+Tv kako je planirano Idejnim rjeSenjem. Na osnovu prednje navedenog, @
konstatovano je da je planirana spratnost prekoracena, u odnosu na planom’; f,
predvidenu spratnost - tri nadzemne etaze.

Sto se tide tavanskog prostora koji je zbog visine sliemena omogucio organizovanje prostor
tavana u svrhu stanovanja, glavna gradska arhitektica konstatuje da se iz izgleda i 3D
vizuelizacije Idejnog rjesenja, istureni djelovi objekta izmedu ose 2 i 3, ne nalaze ispod
osnovnog kosog dvovodnog krova i ne predstavijaju tavanski prostor, ve¢ da na tim
djelovima ima nazidak sa kojim predmetni prostor ustvari predstavlja potkrovlje. Stim u vezi
potrebno je ukinuti planirani nazidak ¢ime dvije oblikovno ,isforsirane gradevinske strukture®,
svojom visinom vizuelno narusavaju volumetriju osnovnog objekta i okolnog ambijenta
naselja. Shodno gore utvrdenom upucujemo na postovanje definicije tavana prema gore
navedenom Pravilniku: “Tavan je dio objekta bez nazitka, prostor ispod kosog ili luénog
krova, a iznad meduspratne konstrukcije posljednje etaZe i moZe imati minimalne
otvore za svjetlo i ventilaciju“.Tavan nije etaza.Ukoliko krovna konstrukcija i visina
sljemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor
ulazi u obraéun bruto razvijene gradevinske povrsine sa 100% i kao takav mora bit
prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za trenutnu parcelu.

Uvidom u tehni&ku dokumentaciju utvrdeno je da maksimalna visina objekta iznosi
cca 14,5m radunajuéi od kote poda suterena (-2,45m), odnosno najnize kote objekta do
sliemena. Kako u tehnigkoj dokumentaciji visina objekta iznosi 12m od kote poda prizemlja
(£0,00), a ne od najnize kote objekta, to je planskim dokumentom planirana maksimalna
visina objekta od 12m do sliemena, prekoracena.

Kako je iz prednjeg utvrdenog konstatovano da je prekoracena spratnost objekta to su
idejnim rjeSenjem prekoraceni i svi urbanisticki parametri (BGP, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, maksimalna visina objekta).

Osim navedenog upuéeno je na sljedece tehnicke nedostatke idejnog rjeSenja:

Potrebno je iz podataka dobijenih iz geodetske podloge, precizno navesti sve visinske
razlike koje se savladavaju, a na presjecima oznaditi liniju postoje¢eg terena adekvatnu
visinskim kotama iz geodetske podloge, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova, a
volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zate&enoj morfologiji terena.

Na prilogu situacije sa idejnim rjeSenjem uredenja terena prikazati osnovu koja je u
direktnom kontaktu sa terenom.

Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi
budu jasno prikazani, narogito kroz ulaz u garazu i kroz istureni dio objekta izmedu ose 2 3.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekta u zateéeno prirodno i izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3D prikaze objekta inkorporirane u Sire reaino okruZenje iz vise
pozicija, sa pripadaju¢im uredenjem terena.

U tehnigkoj dokumentaciji definisati status postoje¢eg objekta shodno propisanim
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima. Sve urbanistiCke parametre radunati na povrsinu
urbanisti¢ke parcele utvrdene ovjerenim i potpisanim Elaboratom parcelacije, i u skladu sa
istim dostaviti ovjerenu i potpisanu Izjavu projektanta u skladu sa Stru¢nim uputstvom.



Kako sve prednje utiCe na oblikovnost cjelokupnog objekta, potrebno je dostaviti
idejno rjesenje uskladeno sa zakonskim propisima, urbanistiko tehni¢kim uslovima i gore
navedenim primjedbama.

Trazena dokumentacija je dopuna zahtjeva, nakon ¢ega ée se pristupiti sagledavanju
kompletiranog predmeta u skladu sa svojim zakonskim ovlas¢enjima.

Stim u vezi, a saglasno ¢lanu 111 Zakona o upravnom postupku (Sl.list br.56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), obavjesStavate se o rezultatima ispitnog postupka u smislu ovako
utvrdenog cinjeniénog stanja, i na isti se moZete izjasniti u pisanom obliku u roku od 7
(sedam) dana od dana prijema ovog obavjeStenja, kao i uvidom u spise predmeta u
kancelariji glavne gradske arhitektice.

Ukoliko u ostavlienom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju, ovaj
javnopravni organ ¢e saglasno ¢lanu 112 stav 3 navedenog zakona, donijeti rjeSenje o
odbijanju bez Va$eg izjasnjenja.

Dostavljeno:
- D.O.O.“INTESA group®,

- arhivi



