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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-2704/2
Datum: 03.05.2023. godine

“GOLDEN INVESTMENT GROUP” DOO

NIKSIC
Obreska bb

Predmet: Poziv na dopunu dokumentacije
s pozivom na €1.60 stav 1 Zakona o upravnom postupku

Aktom broj: 09-332/23-2704/1 od 29.03.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavhom DrZzavnom arhitekti, obratio se
“‘Golden Investment group” Doo NikSi¢, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Revolution architects® Doo
Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 28.03.2023. godine u 10:23 +
02'00', za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
Hotela 4*, na lokaciji koju Cine katastarske parcele br. 349 i 350/1 (kat.parcela 349 prema
elaboratu) KO Dobrota |, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.95/20), Opstina Kotor.

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 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 4/23), utvrdena su
ovlasc¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) 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, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen
sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiCki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.



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, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naro€ito da daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti 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).

Smjernicama iz planskog dokumenta Prostorno-urbanisti¢ki plan OpStine Kotor
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.95/20), Opstina Kotor, na lokaciji koju cine
katastarske parcele br. 349 i 350/1 KO Dobrota | planirana je namjena stanovanje. Na
zahtjev investitora predmetna lokacije se prenamjenjuje u turizam-hotel.

Shodno ¢lanu 218 b Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
CG" br. 64/17,44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23) definisana je prenamjena u prelaznom
periodu : do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore za lokaciju namjenjenu
planskim dokumentom za stanovanje, odnosno za poslovnu djelatnost, urbnisticko-tehnicki
uslovi mogu se izdati za hotel, u skladu sa propisom iz ¢lana 212 stav 5 ovog zakona. U
slu€aju iz stava 1 ovog C€lana, osnovni urbnistiCki parametri (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekata i odnos prema gradevinskoj liniji) definisani
planskim dokumentom ostaju nepromijenjeni.

UrbanistiCki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP = 860,00 m?, indeks
zauzetosti 0,30, indeks izgradenosti 0,8 i spratnost objekata P+1+Pk.

Uvidom u opstu i tehniCku dokumentaciju idejnog rjeSenja, ovaj Direktorat upucuje
na sljedece nedostatke idejnog riesenja:

Prema Pravilniku o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekta (,SI. Crne Gore-opstinski propisi“ br. 36/18) ¢lan 99, objekat
Kategorije cetiri zvjezdice (****) je ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i
usluga pripremanija i usluZivanja hrane, pic¢a i napitaka sastoji se od smjestajnih jedinica sa
visokim niovom komfora i usluge. U ugostiteljskom objektu iz stava 1 ovog ¢lana broj
apartmana ne moze biti manji od 10%, a mora da bude opremljen kvalitetom kuhinjom,
restoranima i dodatnim sadrzajima (fitness klub, prodavnica i sli€no). Neophodan broj
apartmana za datu kategoriju planirati shodno ¢lanu 19 Pravilnika - Turisti€ki apartman je
ugostiteljski objekat namijenjen pruzanju usluga smjestaja turistima na odredeno vrijeme,
koji se sastoji od dnevnog boravka, jedne ili vise spavacih soba, kuhinje i kupatila. Za
objekte ove kategrije, obavezni standard za minimalnu povrsinu sobe sa kupatilom je 17
m? za jednokrevetne, 22 m? za dvokrevetne sobe, dok minimalna povrSina apartmana
iznosi 45 m2. Kupatilo ima povrsinu od minimum 4.5 mZ.

Prema prethodno citiranom, u objektu je pored smijeStajnih sadrzaja potrebno
predvidjeti i dodatne sadrzaje (fitness klub, prodavnica...). Shodno pomenutom Pravilniku
potrebno je predvidjeti minimum 1 parking mjesto za osobe sa invaliditetom. Takode je
potrebno da glavni ulaz u objekat bude natkriven.

Uvidom u predmetno idejno rjeSenje konstatuje se da se na lokaciji predvida pet
parking mjesta kojima se pristupa sa saobracéajnice uz obalu, i to Cetiri parking mjesta sa
jedne boéne strane postojeéeg objekta i jedno sa njegove druge boéne strane. Iz
bezbjednosnih razloga nije dozvoljeno postavljanje parking mjesta i parkiranje direktno sa
ulice, veé je potrebno predvidjeti jedan prilaz sa ulice ka svim parking mjestima za
bezuslovno parkiranje unutar predmetne parcele.



Shodno Odluci o postavljanju i gradenju i uklanjanju pomoé¢nih objekata na
teritoriji OpStine Kotor, pomoénim objektima u smislu ove Odluke smatraju se garaze,
bazeni, nadstreSnice, pergole, ograde, mede, podzide, potporni zidovi i sl.). Pomoéni
objekat postavlja se odnosno gradi u granicama urbanisticke parcele u skladu sa planskim
dokumentom, odnosno u granicama lokacije za gradnju ukoliko nije potrebno donijeti plan
detaljne razrade, a prema smjernicama Prostornog urbanistickog plana (u daljem tekstu
PUP-a). Prema ¢lanu 3 prethodno pomenute Odluke, nadzemni i podzemni pomoéni
objekti se postavljaju odnosno grade u granicama urbanistiCke parcele, odnosno lokacije
za gradnju, na udaljenosti od najmanje 3 m od njene granice. Pomoc¢ni objekti se mogu
graditi uz granicu urbanistiCke parcele odnosno lokacije za gradnju, po prethodno
pribavljenoj saglasnosti vlasnika susjedne urbanistiCke odnosno katastarske parcele.
Pomocéni objekat-bazen, koji se nalazi na predmetnoj lokaciji je potrebno projektovati do
predvidene GL linije ili dostaviti prethodno citiranu saglasnost.

Konzervatorskim uslovima UP/I-05-452/2022-3 navodi se da volumene,
proporcijske odnose, raspored i veli€inu otvora na fasadama, polozZaje i veli€inu istaknutih
djelova na fasadama (terase i balkoni) novog objekta treba zasnovati na rjeSenjima
zastupljenim u tradicionalnoj stambenoj arhitekturi istorijskog dijela naselja Dobrota.
Nadalje, navodi se da je potrebno uskladiti proporcijske odnose izmedu volumena, po
etazama i u odnosu na njihove istaknute djelove (posebno se odnosi na rjeSavanje terasa i
balkona, njihovu veli€inu i polozaj na fasadama). Pri formiranju otvora na novom objektu
pridrzavati se smjernica iz konzervatorskih uslova.

Svi graficki prilozi treba da sadrze orijentaciju, razmjernik i legendu povrSina.
Detaljno iskotirati sve graficke priloge idejnog rieSenja, naznaciti
Sirinu hodnika i stepeniSta na istim. Stepeniste nije moguce planirati kao ratifikovano ve¢
je neophodno projektovati medupodest, sve u skladu sa pravilima struke.

Elaborat o detaljnim geotehni¢kim ispitivanjima terena za potrebe predmetne
lokacije je potrebno potpisati i ovjeriti od strane ovladéene licencirane organizacije.

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

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom i
da sadrZi udaljenost objekata od susjednih parcela i susjednih objekata i njihovu spratnost.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom
okruzenju sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekata, krovnih
ravni (terasa, vijenac, sljeme), terena ( saobracanice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljena
od objekata u neposrednom okruzenju kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u.
Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terana koji treba da sadrzi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrSne obrade povrsina partera. U
okviru legende/tabele precizno navesti sve povrsine i njihov procenat. Na prilogu prikazati
osnovu koja je u direktom kontaktu sa terenom. Za zelenilo za turizam (hoteli) zadovoljiti
normativ od 30-40% zelene povrSine u odnosu na povrsinu lokacije za gradenje.

Idejnim rjeSenjem nije mogucée tretirati povrSinu koja nije u vlasnistvu
investitora, odnosno ne predstavlja lokaciju za gradenje. Ovo se odnosi na prilaz lokaciji
sa magistrale gdje je prikazana uredena zelena povrSina koja ne ulazi u sastav predmetne
lokacije.



Na karakteristicnim prejsecima i izgledima prikazati susjedne objekte u
siluetama i njihovo udaljenje od planiranog objekta. Dostaviti i presjeke kroz lokaciju
uklju€ujuci oba objekta, odnosno Siri prikaz kompletne parcele sa definisanim granicama,
kontaktnim zonama (javne povrSine, privatne izgradene povrsine, saobracajnica, parter,
potporni zidovi, susjedni objekti..). Na presjecima iskotirati potporne zidovne, visinu
podzida i razmak izmedu kaskada, kako i medusobna udaljena od objekata i udaljenja od
susjednih objekata. Smjernicama iz plana PUP Kotor visina podzida moze biti do 1,0 m.
Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti od naruSavanja prirodnog
izgleda ambijenta moze se podzid izvesti kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje
2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju
visokim zelenilom u minimalno 80% povrSine izmaknute kaskade. Na izgledima navesti u
kojem procentu je fasada novoprojektovanog objekta oblozena kamenom.

Kako se radi o rekonstrukciji postojeCeg objekta protrebno je dostaviti i
fotodokumentaciju objekta koji se rekonstruise.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 60 stav 2 Zakona o upravhom postupku u
smislu ovako utvrdenog Cinjenicnhog 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 rieSenjem.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Vladan Stevovié¢, M.Arch.
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