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Broj: 09-332/22-4245/2
Podgorica, 13.06.2022. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu €lana 87 stav 1, 4 i 6 i Clana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore* broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu Sarkinovié Jasmina,
za davanje saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju Hotela 4* sa
depadansom na lokaciji: na dijelu urbanisticke parcele br.UP 1, UP 91, UP 102, dijelu UP
2, dijelu UP3, koje ¢ine katastarske parcele broj 1077/2, 1076/1, 1073/3, 1073/1 i 1072/1
KO Brezojevice |, Opstina Plav u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Plavsko jezero- |
faza“, (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi br. 004/09), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost Sarkinovi¢ Jasminu, na idejno rje$enje arhitektonskog projekta
za izgradnju Hotela 4* sa depadansom na lokaciji na dijelu urbanisticke parcele br.UP 1,
UP 91, UP 102, dijelu UP 2, dijelu UP3, koje ¢ine katastarske parcele broj 1077/2, 1076/1,
1073/3, 1073/1 i 1072/1 KO Brezojevice |, Opstina Plav u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Plavsko jezero- | faza“, (,SI. List Crne Gore, opStinski propisi br. 004/09) u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiCkin parametara:
ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina kompleksa BRGP=8.974,70 m? (planom dato
nadzemno 6.825,20 m2 — ostvareno 6.682,20 m2), indeks zauzetosti 0,28 (planom dato
0,30), indeks izgradenosti 0,87 (planom dato 0,90), spratnost objekata Po+P+2+Pk i
Po+P+1 (planom dato Po+P+2, Po+P+2+Pk i P) i ispo$tovan odnos prema gradevinskim
linijama i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-4245/1 od 03.06.2022.godine Glavnom drZzavnom arhitekti
obratio se Sarkinovié¢ Jasmin iz Plava, zahtjevom za davanje saglasnosti, na idejno riesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju Hotela 4* sa depadansom na lokaciji na dijelu
urbanisticke parcele br.UP 1, UP 91, UP 102, dijelu UP 2, dijelu UP3, koje Cine katastarske
parcele broj 1077/2, 1076/1, 1073/3, 1073/1 i 1072/1 KO Brezojevice |, Opstina Plav u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Plavsko jezero - | faza“, (,SI. List Crne Gore,
opstinski propisi br. 004/09) u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickin parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina
kompleksa BRGP=8.974,70 m2 (planom dato nadzemno 6.825,20 m2 — ostvareno 6.682,20



m?2), indeks zauzetosti 0,28 (planom dato 0,30), indeks izgradenosti 0,87 (planom dato
0,90), spratnost objekata Po+P+2+Pk i Po+P+1 (planom dato Po+P+2, Po+P+2+Pk i P) i
ispostovan odnos prema gradevinskim linijjama i obezbijedenim kolskim prilazom objektima
na vlasni¢kim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko - tehni¢ke uslove broj: 35-35 od 10.05.2021. godine
izdate od strane Sekretarijata za uredenje prostora i imovinu Opstine Plav; Urbanisticko -
tehnicke uslove broj: 35-108 od 21.06.2021. godine izdate od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i imovinu Opstine Plav; Urbanisti¢ko - tehnic¢ke uslove broj: 35-57 od
14.04.2022.godine izdate od strane Sekretarijata za uredenje prostora i imovinu Opstine
Plav; Urbanisti¢ko - tehni¢ke uslove broj: 35-65 od 20.04.2022.godine izdate od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i imovinu Opstine Plav; List nepokretnosti br. 771 KO
Brezojevice | — prepis br. 112-919-1348/2022 od 31.05.2022. godine izdat od strane Uprave
za katastar i drzavnu imovinu PJ Plav, za katastarske parcele broj 1076/1 i 1077/2 KO
Brezojevice I, List nepokretnosti br.208 KO Brezojevice | — prepis od 06.06.2022.godine za
katastarske parcele broj 1073/3, 1073/1 i 1072/1 KO Brezojevice I, Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlascene
geodetske organizacije; i Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setali$ta ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 ta¢ka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje 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 smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz €lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 215
Zakona.

Smijernicama iz planskog dokumenta Detaljni urbanisti¢ki plan ,Plavsko jezero — |
faza* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi‘ br. 004/19), opstina Plav, na dijelu UP1,
na UP91, UP102, dijelu UP2 i dijelu UP3. na kat. parcelama br. 1077/2, 1076/1, 1073/3,



1073/111072/1 K.O. Brezojevice |, planirana je namjena turizam — T1 (hoteli), T2 (turistika
naselja) i T3 (organizovani kampovi).

UrbanistiCki parametri predvideni za lokaciju su: BRGP=6.825,20 mZ2, indeks
zauzetosti 0,30, indeks izgradenosti 0,90, spratnost objekata Po+P+2 za UP91, UP102 i
UP2a, Po+P+2+Pk za UP1ai P za UP3a.

Objekti za turizam - Hoteli — T1 - Urbanisti¢ke parcele: UP2, UP102 i UP91
U okviru opredijeljene parcele mogucée je organizovati hotel sa prate¢im sadrzajima i
objektima u vidu jedinstvenog hotelskog kompleksa. Sadrzaje u hotelskom kompleksu
obezbijediti u skladu sa uslovima za funkcionisanje hotela u skladu sa njegovom
kategorijom, a prema Pravilniku o vrstama, minimalnim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG", br. 63/11, 47/12 i 8/15)

Vrste, tip i glavne tehnolo8ke cjeline objekta:

- Slobodnostojeci objekti. Ukoliko je na parceli viSe objekata, organizovati ih u kompleks.
Minimalna udaljenost objekata od granice parcele je 5m.

- Maksimalna spratnost P+2

- Maksimalni Indeks zauzetosti do 0.3

- Maksimalni Indeks izgradenosti do 0.9

Za obracun visine gradevine, merena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
- za garaze i tehniCke prostorije do 3,0 m;

- za smestajne etaze 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 mestu prolaza iznosi 4,5 m.

Kapaciteti hotela zavise od njegove BRGP i dati su u tabelarnim prikazima za svaku
urbanistiCku parcelu pojedinacno.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju predvideno je kroz ambijentalnu
izgradnju u oblikovanju objekata i primjeni materijala teziti likovnom saglasju i kontinuitetu
sa starom gradnjom i obaveznu upotrebu prirodnih materijala. Kontinuitet ostvariti
kori§¢enjem razliCitih arhitektonskih pristupa i postupaka. Moguce je uvodenje savremenih
materijala i oblikovnih elemenata sa osloncem na tradicionalnu gradnju.

Projektovati kose krovne ravni propisanog nagiba za ovo podneblie uz koriScenje
elemenata tradicionalne arhitekture i prirodne materijale ukomponovane na savremen
nadin. Krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno izvedeni.
Za sve objekte se preporucuju kosi krovovi, dvovodni ili éetvorovodni, a kod komplikovanijih
objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog pokrivaca.
Krovni pokrivag je crep, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan material koji je u saglasju sa
cjelokupnom materijalizacijom i oblikovanjem. Potreban broj parking mesta obezbediti na
parkinzima na parceli ili u garazama koje se moraju organizovati u okviru objekata u
podrumskim ili suterenskim etazama. Svim parcelama u okviru ove namene je obezbeden
pristup sa javne saobracajnice.



Objekti za turizam - Turisti¢ka naselja — T2 - Urbanisti¢ka parcela UP 1
Turisticko naselje organizovati u okviru kompleksa tako da se pored osnovnog objekta
(motela) grade i objekti vila ili depadansa. Objekte organizovati kao slobodnostojeée na
parceli. Udio smestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom objektu, a najvise
70% u ,vilama“ ili depadansima. Ukupna povr$ina prostora planirana za osnovne objekte
hotela je najmanje 50%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili ,vile“ je najvise 50%.

Vrste, tip i glavne tehnoloske cjeline objekta:
- Slobodnostojec¢i objekti u okviru kompleksa.
- Maksimalna spratnost

- osnovnog objekta P+2+Pk

- ostalih objekata P+Pk

- Maksimalni Indeks zauzetosti do 0.3

- Maksimalni Indeks izgradenosti do 0.9
Za obracun visine gradevine, merena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehniCke prostorije do 3,0 m;
- za smestajne etaze do 3,5 m;
- za poslovne etaze do 4,5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina
prizemne etaZze na mestu prolaza iznosi 4,5 m.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju predvideno je kroz ambijentalnu
izgradnju u oblikovanju objekata i primjeni materijala teZiti likovhom saglasju i kontinuitetu
sa starom gradnjom i obaveznu upotrebu prirodnih materijala. Kontinuitet ostvariti
koris¢enjem razli€itih arhitektonskih pristupa i postupaka. Moguce je uvodenje savremenih
materijala i oblikovnih elemenata sa osloncem na tradicionalnu gradnju.

Projektovati kose krovne ravni propisanog nagiba za ovo podneblje uz koricenje
elemenata tradicionalne arhitekture i prirodne materijale ukomponovane na savremen
nacgin. Krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno izvedeni.
Za sve objekte se preporuluju kosi krovovi, dvovodni ili Eetvorovodni, a kod komplikovanijih
objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog pokrivaca.
Krovni pokrivac je crep, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan material koji je u saglasju sa
cjelokupnom materijalizacijom i oblikovanjem.

Objekti za turizam - organizovani kampovi — T3 - Urbanisticka parcela UP 3
Najveéu povrsinu na parceli zauzimaju slobodne povrsine i povrSine za postavljanje kamp
opreme.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno rieSenje
izgradnje hotela 4* sa depadansom, projektovano od strane ,MONCORE" d.o.0. Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina
kompleksa BRGP=8.974,70 m? (planom dato nadzemno 6.825,20 m? — ostvareno 6.682,20
m2), indeks zauzetosti 0,28 (planom dato 0,30), indeks izgradenosti 0,87 (planom dato



0,90), spratnost objekata Po+P+2+Pk i Po+P+1 (planom dato Po+P+2, Po+P+2+Pk i P) i
ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Izjava geodetske licencirane organizacije o
tacnoj lokaciji planiranog objekta i saobracajnom pristupu objektima na vlasnigkim
parcelama, kao i Elaborat o parcelaciji po DUP-u ovjeren od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Plav.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZzeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju Hotela 4* sa
depadansom, projektovano od strane ,MONCORE" DOO Podgorica, na lokaciji na dijelu
urbanistiCke parcele br. UP 1, UP 91, UP 102, dijelu UP 2, dijelu UP3, koje ¢ine katastarske
parcele broj 1077/2, 1076/1, 1073/3, 1073/1 i 1072/1 KO Brezojevice |, Opstina Plav u
zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana ,Plavsko jezero - | faza®, (,Sl. List Crne Gore,
opstinski propisi br. 004/09) izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta, u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanisti¢kih
parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povr§ina kompleksa BRGP=8.974,70 m?2
(planom dato nadzemno 6.825,20 m2 — ostvareno 6.682,20 m2), indeks zauzetosti 0,28
(planom dato 0,30), indeks izgradenosti 0,87 (planom dato 0,90), spratnost objekata
Po+P+2+Pk i Po+P+1 (planom dato Po+P+2, Po+P+2+Pk i P), ispoS§tovan odnos prema
gradevinskim linijama i obezbijedenim kolskim prilazom objektima na viasni¢kim parcelama.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena lzjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanisti¢kih parametara, lzjava geodetske licencirane organizacije o
tatnoj lokaciji planiranog objekta i saobraéajnom pristupu objektima na vlasni¢kim
parcelama, kao i Elaborat o parcelaciji po DUP-u ovjeren od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu PJ Plav.

Uvidom u List nepokretnosti br.208 KO Brezojevice | — prepis od 06.06.2022.godine
utvrdeno je da su katastarske parcele broj 1073/3, 1073/1 i 1072/1 KO Brezojevice |, u
svojini Sarkinovié Jasmina u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br. 771 KO Brezojevice | — prepis br. 112-919-1348/2022
od 31.05.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Plav,
utvrdeno je da su katastarske parcele broj 1076/1 i 1077/2 KO Brezojevice |, Opstina Plav,
u svojini Sarkinovi¢ Jasmina u obimu prava 1/1.

Uvidom u Izjavu projektanta utvrdeno je da je obezbijeden saobracajni prikljucak
objektu sa postojece saobracajnice kat.parcele br.1257 KO Brezojevice | (po kat.evidenciji
nacin kori§éenja je magistralni put) u svojini Crne Gore, dok je subjekt raspolaganja Vlada
Crne Gore.

Kod izloZzenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, Glavni drZzavni arhitekta je naSao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Sarkinovi¢ Jasminu, na idejno arhitektonsko
rieSenje, projektovano od strane ,MONCORE" DOO Podgorica, za izgradnju Hotela 4* sa
depadansom na lokaciji na dijelu urbanisti¢ke parcele br.UP 1, UP 91, UP 102, dijelu UP 2,
dijelu UP3, koje Cine katastarske parcele broj 1077/2, 1076/1, 1073/3, 1073/1 i 1072/1 KO
Brezojevice |, Opstina Plav u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Plavsko jezero- | faza®,
(,SI. List Crne Gore, opstinski propisi br. 004/09) u pogledu oblikovnosti i materijalizacije
objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji).



Saglasno izloZzenom, odlu€eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




