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Aktom broj 09-9936/1 od 09.12.2022.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte i
razvoja arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti, obratio se , Sajo*
d.o.o. iz Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta izradenim od strane ,Ing Invest® d.o.o. Danilovgrad, ovjerenim elektronskim
potpisom projektanta dana 09.12.2022 godine u 13:15:50 + 01'00", za izgradnju Hotela 4*
na dijelu urbanisticke parcele UP 1, blok 19, na katastarskim parcelama 1142/17, 1142/29,
1142/6, 1142/16 i 1144/5 KO Podgorica |, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
.Stambena zajednica VI Kruevac-dio“ (“Sluzbeni list CG“-opSstinski propisi br.09/18), Glavni
grad Podgorica.

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 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
urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, bruto razvijena
gradevinska povrsina, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Smijernicama iz planskog dokumenta DUP ,Stambena zajednica VI KruSevac - dio®
(,Sluzbeni list Crne Gore br. 32/16), Glavni grad Podgorica, u bloku 19, na dijelu UP 1, na
katastarskim parcelama 1142/17, 1142/29, 1142/6, 1142/16 | 1144/5 K.O. Podgorica |,
planirana je namjena stanovanje vece gustine (SV).

Urbanisticki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP=1.317,00 m?, indeks
zauzetosti 0.50, indeks izgradenosti 2.0, spratnost odnosno visina objekata P+2+Pk.

Uvidom u opstu i tehni¢ku dokumentaciju idejnog riesenja, utvrdeno je sledece:

Projektni zadatak nije uredan, u smislu da ne sadrzi potpis investitora.



Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve
grafiCke priloge, ukljuéujuci perspektivne 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).

Naziv planiranog objekta nije uskladen na svim dostavljenim prilozima. Na grafickim
prilozima - u pecatima projektanta datim na Obrascu 6, se navodi hotel bez naznake o
kategorizaciji.

U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o naéinu 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 rjeSenja sadrzi
tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa
posebnim osvrtom na materijalizaciju 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 povrs§ina u okviru
uredenja terena, sa tabelom/legendom svih zavrsnih obrada povrsina, njihovim povriinama
na terenu, potpisana od strane glavnog inZzenjera. Precizno navesti zavrsne materijale sa
bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poploanja na parceli.
Tehnic¢ki opis mora biti uredno potpisan i pecatiran od strane odgovornog inzenjera.

U tehni¢kom opisu nije naveden tacan podatak o broju smjestajnih jedinica gdje
se navodi broj 25, dok je na grafickim prilozima prikazano 28 smjestajnih jedinica.

Visine etaza nisu uskladene 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.)._Visina podzemne etaze -2Po namijenjena spa centru i tehnikim
prostorijama je 3.60 m, a visina -1Po namijenjena garaziranju vozila je 3.30m.

Clanom 100 Pravilnika najvedéa visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;
- za stambene etaZze do 3.5 m;
- za poslovne etaze do 4.5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina
prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

U obradi potkrovne etaze kao povuéene etaze, visinu krova je potrebno uskladiti
sa maksimalnom visinom krovnog vijenca i zamisljenom linijjom krova. Idejnim rjeSenjem
ovo nije rijeSeno na adekvatan nagin, visinu je potrebno uskladiti do visinske kote 15.00 m,
a povuéenu etazu zapoceti na presjeku ove linije i zamisljene linije krovnog nagiba.

Potrebno je obezbijediti kvalitet ozelenjenosti parcele i procenat zelenih
povrsina u cilju obezbjedivanja kvaliteta boravka korisnika hotela.

Clan 80 Turistiéki sadrzaiji Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 024/10 od 30.04.2010, 033/14 od 04.08.2014):



U planovima $irih teritorijalnih cjelina odreduju se kapaciteti, struktura i distribucija turistickih
sadrzaja za uze prostorne jedinice.

Planirani turistiCki sadrzZaji iskazuju se sljedeéim pokazateljima:
- broj smjestajnih jedinica ("kljuceva") i/li broj lezaja;

- struktura postojecih evidentiranih i planiranih turistickih smjestajnih kapaciteta (hotel, vila,
turisticko naselje i dr.);

- prostorni pokazatelji (indeks izgradenosti, indeks iskori§éenosti, gustina u broju lezaja po
hektaru,

neizgradjena povrsina, prirodan teren i dr.).

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obradunava se na sljedeci naéin, i to:
- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

- smjestajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 lezaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Prosjecena bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom lezaju u hotelima (T1) je
100 m2 u objektima sa 5 zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u
objektima sa 3 zvjezdice.

Prosjecna bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom lezaju u turistickim naseljima
(T2) je 80 m2 u objektima sa 5 zvjezdica, 60 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 40 m2 u
objektima sa 3 zvjezdice.

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim
podruc¢jima izvan urbanih naselja, po jednom lezaju je 100 m2 u objektima sa 5
zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.

Shodno gore navedenom, potrebno je doraditi idejno rjeSenje u smislu
pejzazne arhitekture, imajuéi u vidu specificnu lokaciju sa visokofrekventnim
saobracajem i kruznim tokom. Potrebno je obezbijediti zadovoljavajuci vizuelni kvalitet u
odnosu na lokaciju.

Planom su predvideni opsti uslovi za pejzazno uredenje:

- Svaki objekat (arhitektonski, gradevinski, saobracajni) tj. urbanisticka parcela, treba daima
projekat pejzaznog uredenja;

- U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija, taksacija i
valorizacija postojeéeg zelenila (dendrometrijske karakteristike, vitalnost, dekorativnost,
predlog mjera njege) u cilju maksimalnog ocuvanja i uklapanja postojeceg vitalnog i
funkcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ka rjeSenja

- Postojeée i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehnickoj dokumentaciji u okviru
uredenja terena

- Postojece zelenilo o€uvano u vidu masiva i pojedinaénih reprezentativna stabala, treba da
¢ini okosnicu zelenog fonda buducih projektnih rieSenja



- Predvidjeti zastitu postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom gradevinskih radova
postavljanjem zastitnih ograda

- Na mjestim gdje nije moguce uklapanje i zadrzavanje kvalitetnog zelenila, planirati
presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje)

- U slucajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguée presaditi, dispoziciju objekata
na UP prilagoditi postoje¢em vrijednom zelenilu

- Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje
povrsina predvidenih za ozelenjavanje

- Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biline vrste i egzote otporne na
uslove sredine, rasadnicki odnjegovane u kontejnerima

- Izbjegavati invazivne biljne vrste

- Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanje:
- min. visina sadnice od 2,5-3 m

- min. obim stabla na 1m visine od 12 - 14 cm

- Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje i protivpozarnu
zastitu svih zelenih povrsina.

Clan 99 Kategorija éetiri zvjezdice (****) Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,SluZbeni list Crne Gore*, br. 036/18 od
31.05.2018.) propisuje:

Ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i usluga pripremanja i usluzivanja hrane,
pi¢a i napitaka kategorije Cetiri zvjezdice sastoji se od smjestajnih jedinica sa visokim nivoom
komfora i usluge.

U ugostiteljskom objektu iz stava 1 ovog ¢lana broj apartmana ne moze biti manji od 10% u
odnosu na ukupan broj soba, a mora da bude opremljen kvalitetnom kuhinjom, restoranima
| dodatnim sadrzajima (fitness klub, prodavnicama i sli¢no).

Ugostiteljski objekat iz stava 1 ovog ¢lana treba da u zavisnosti od tipa specijalizacije,
ima odgovarajuc¢e uredene zelene povrsine i parkove koji se koriste za objekte za
rekreaciju, sport, zabavu i druzenje.

Saobracajni pristup parceli, odnosno pristup podzemnoj etazi namijenjenoj
garaziranju je potrebno korigovati na nacin da se ostvari duzina ravnog terena do pristupne
rampe u duZini mjerodavnog vozila, kako bi se zadovoljila neophodna bezbjednost u
saobracanju, u skladu sa pravilima struke.

Saobracaj u mirovanju, odnosno parkiranje i garaziranje, je potrebno rje$avati u
sklopu predmetne parcele UP 1.

U grafickoj obradi Idejnog rjeSenja, potrebno je prikazati realno postojece stanje
susjednih parcela, naroCito susjedna parcela sa sjeverne strane na kojoj je prikazan ureden
parking kao dio planiranog objekta, a koja nije predmet ovog Idejnog rie$enja.



Shodno navedenom, a u smislu &lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog €injeni¢nog stanja, a ovo
u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju Vas zahtjev
bice odbijen rieSenjem.

V.D.GLAV
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