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»ARGOS" DOO

Aktom broj 09-332/23-2533/1 od 24.03.2023.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoja arhitekture ovog Ministarstva — Glavnhom Drzavnom arhitekti, obratio se
»,Argos“d.o.o. iz Ulcinja, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta izradenim od strane ,Next level“ d.o.o. Ulcinj, ovjerenim elektronskim potpisom
projektanta dana 23.03.2023. godine u 13:08:31 + 01'00", za izgradnju turisti¢kog naselja T2
— Otrant reef resort na urbanisti¢koj parceli UP 9, Zona D, koju Cine katastarske parcele br
1/2,2/2,4,5,6/1,7,8/1,9, 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6, 10/7, 10/8, 10/11, 11/1, 11/2,
64/2 KO Donji Stoj, u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — postojeéa hotelska
grupacija i modul I“ (“Sluzbeni list CG*“-opstinski propisi br.74/18), Opstina Ulcin;.

Clanom 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradniji 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 rieSenje 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).

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i predmetni planski dokument, ovaj
Direktorat je utvrdio slede¢e nedostatke:

Predmetna urbanisticka parcela UP 9, zona D, u zahvatu DSL-a “Dio sektora 66 -
postojeca hotelska grupacija i modul I”, Op$tina Ulcinj, nalazi se u okviru namjene turizam -
turistiCka naselja T2. Uvidom u planski dokument, tj. tabele koje se nalaze u tekstualnom
dijelu predloga plana za svaku urbanistiCku parcelu ponaosob, utvrdeno je da je za UP 9
predvidena spratnost P+10 odnosno maksimalno 11 nadzemnih etaza, bez mogucnosti
organizovanja podzemnih etaza i suterena, zbog visokog nivoa podzemnih voda.

UrbanistiCki parametri dati planom za predmetnu lokaciju su indeks izgradenosti = 0.62
(ostvareno 0.619), indeks zauzetosti = 0.22 (ostvareno 0.19), povrSina pod objektom =
14.729m? (ostvareno 13.060,28m?) bruto razvijena gradevinska povrSina = 41.509m?
(ostvareno 41.507,81m?).



Dio UP 9 koji Cine katastarske parcele 1/2, 2/2, 4, 5, 6/1, 7, 8/1, 9, 10/1, 10/2, 10/3, 10/4,
10/5, 10/6, 10/7, 10/8, 10/11, 11/1, 1/2, 64/2 KO Doniji Stoj, ima povrsinu od 66.950 m?2, dok
preostali dio urbanisti¢ke parcele iznosi 1.533,67m?. Na osnovu toga, racunajuc¢i umanjene
parametre za gradenje na dijelu parcele, konstatovano je da maksimalna BRGP za dio
parcele koji je predmet ovog zahtjeva iznosi 41.509m?. Poglavlje 4.3 Namjena povrsina i
organizacija sadrZaja, PovrSine za turizam - TuristiCka naselja T2 planskog dokumenta,
propisuje da je prosjeCna bruto razvijena gradevinska povrSina po jednom lezaju u
turistiCkim naseljima (T2) 80m? u objektima sa 5 zvjezdica. Na osnovu toga utvrdeno je da
je maksimaln broj lezaja za predmetnu lokaciju 518. Uvidom u grafi¢ku dokumentaciju, prilog
Tabela povrsina, odnosno tabelu na strani br. 411, konstatovano je da je navedeno da je
planirani maksimalan broj lezaja 668. Potrebno je ispraviti podatak u tabeli.

Poglavlje 5.1. Saobracaj navodi da se za potreban broj parking mjesta koristi normativ
za hotele: na 1000m? - 5 parking mjesta. Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da
omoguci maksimalno ozelenjavanje, a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je moguce) zasad
drvoreda radi hladovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0m sa oivienjem.
Na osnovu navedenog, za predmetne objekte je neophodno obezbijediti 208 parking mjesta.
Uvidom u idejno rjeSenje utvrdeno je da je planirano 210 parking mjesta, od ¢ega 12 za
strane goste. Potrebno je idejno rjeSenje korigovati u dijelu parking mjesta za strane
goste, s obzirom da je uvidom u grafi¢ki prilog Sira situacija utvrdeno da se pristup
parking mjestima odvija preko pjeSacke staze, ¢ime se ugrozava sigurnost pjesaka i
saobracaja.

Stepeniste nije moguce planirati kao ratifikovano stepeniste, a osim toga
neophodno je projektovati medupodest, sve u skladu sa pravilima struke. Minimalna Sirina
stepenista i hodnika je 140cm. Potrebno je iskotirati dimenzije stepenista i hodnika na svim
prilozima, kako bi se utvrdilo da je ispoStovan gore navedeni uslov.

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u objekat sa pripadajuéom nadstreSnicom,
a pogotovo u dijelu planiranih hotela | i ll, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Uvidom u dostavljeno idejno rjeSenje, konstatovano je da se projektovani parking prostori
prikazani na osnovama i oni prikazani na 3d izgledima objekta ne poklapaju. Potrebno je
usaglasiti sve graficke priloge medusobno.

Napominjemo da je visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih
dijelova parcele i planiranog objekta kao i druge vidove olak8ane pristupacnosti neophodno
projektovati i graditi na osnovu odredbi Pravilnika o bliZzim uslovima i naCinu prilagodavanja
objekta za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.

Osim navedenog upuc¢ujemo na sledece tehni¢ke nedostatke idejnog rjesenja:

U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne Gore*, br. 044/18, 043/19), kada se radi idejno rieSenje
tekstualna dokumentacija idejnog rieSenja sadrzi tehnic¢ki 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 povrSina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom svih
zavrSnih obrada povrsina, njihovim povrS§inama na terenu, potpisana od strane glavnog
inZenjera. Precizno navesti zavrSne materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat
zelenila i procenat poploCanja na parceli. Tehnicki opis raditi nezavisno od Projektnog
zadatka, u skladu sa Pravilnikom.



Svi grafi¢ki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve
graficke priloge, ukljuCuju¢i 3d prikaze, dostaviti potpisane od strane ovlaséenog
inzenjera na Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzZini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (”Sl. List Crne Gore” br. 044/18, 043/19).

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

Karakteristicni presjecilizgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti), relativne i apsolutne visinske kote i
udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Na presjecima oznaciti liniju postojeCeg terena, iskotirati ograde, a volumetriju objekta
prilagoditi kontekstu i zate¢enoj morfologiji terena. Dostaviti presjek za svaku promjenu u
volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

Na fasadama je potrebno jasno oznaciti materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i
legendu.

S obzirom da se idejnim rieSenjem predvida i rekonstrukcija objekata, u okviru graficke
dokumentacije idejnog rjeSenja neophodno je dostaviti priloge plan rusenja i plan zidanja, te
adekvatnim Srafurama oznadciti djelove koji se rude i djelove koji se zidaju. Takode je
potrebno dostaviti fotodokumentaciju postojeéih objekata koji su predmet
rekonstrukcije. Clan 13 Pravilnika o naéinu izrade i sadrzini tehniéke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sl. List Crne Gore” br. 44/18, 43/19) propisuje da graficka dokumentacija
za rekonstrukciju objekta pored priloga iz stava 1 tog ¢lana sadrzi i priloge postojeceg stanja
(situacioni plan, nivelacioni plan, osnove, karakteristicne presjeke ili poduzne i
poprec¢ne profile i izglede). Neophodno je korigovati idejno rjeSenje u skladu sa
Pravilnikom.

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

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjeStenju, ovo
Ministarstvo ¢e postupiti u skladu sa ¢lanom 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku i
donijeti rjieSenje bez izjaSnjenja stranke

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovi¢, M.Arch.

Digitally signed by Vladan Stevovi¢
DN: c=ME, ou=Pravno lice,

a a n 2.5.4.97=VATME-02760517,
o=Ministarstvo ekologije prostornog

planiranja i urbanizma,
serialNumber=58355,

o 7/
S t e V O V I C givenName=Vladan, sn=Stevovic,
cn=Vladan Stevovi¢

Date: 2023.05.04 12:51:58 +02'00'



		2023-05-04T12:51:58+0200
	Vladan Stevović




