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Ul.Kumborskih ribara br 56

Aktom proj: 09-332/23-100763/1 od 11.12.2023 godine, Direktoratu za sprovodenje dr2avnih
smjernica u objasti arhitekture ovog ministarstva, obratili su se Jovovié Saga iz Herceg Novog i ,Api
Novi* Doo iz |Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane ,Studio Grad® DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 07.12.2023 godine u 13:03:48 + 01'00', za izgradnju objekta Hotela sa 5* na lokaciji
koju &ini dio UP 15, koju &ini kat.parcela br.411 KO Kumbor, u Zahvatu Izmjene i dopune Drzavne
studije lokacije “Sektor 5" zona A (“SluZbeni list Crne Gore “-op&tinski propisi broj 21/19), Opétina
Herceg Novi.

Clanon 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list
Cme Gore" brgj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20. 86/22 i 4/23), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga. skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjemicama za
oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; | osnovnim urbanistickim
parametrima (ndeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevirjskoj liniji): 2) daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog
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 urbanistiki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih
objekata u dijel oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Sagledavajuci opétu i tehnigku dokumentaciju idejnog rje$enja, ovaj Direktorat upucuje na
sliedece nedoslatke idejnog rjesenja:




Prema| smjericama iz Plana za predmetnu UP 15 odreden je broj lezaja 36, te se za
predmetnu kal. parcelu br. 411 KO Kumbor (koja Cini dio UP 15) dobija maksimalna broj lezaja 34.
Imajuéi u vidu|da je predmetnim idejnim rjeSenjem projektovan Hotel sa 32 smjestajne jedinice (14
apartmana | 14 soba). da se zakljuéiti da je isti planiran za cca 65 lezaja, $to nije u skladu sa zadatom
smjernicom shodno planskom dokumentu. Nadalje, kako plan propisuje minimum 25 smjestajnih
jedinica u hotgJu, ostavija se moguénost projektovanja ovog broja jednica to predstavlja 50 lezaja
a smjestajna jednica u hotelu iznosi 2 leaja.

u predmetno idejno rjesenje konstatuje se da isto ne zadovoljava kriterijume za
objekte kategdrije 5° imajuéi u vidu élan 98 Pravilnika o vrstams, minimaino-tehnickim uslovima |
kalegonzacijii Ygostiteljskih objekata (,Sluzben: list Crne Gore®. br. 036/18 od 3105 2018), na
osnovu kojeg pbjekat 5* treba da bude lociran na mjestima izuzetne prirodne liepote, da bude
luksuzno opremljen, sa kapacitetima za pruzanje weliness i spa usluga ($to konkretno nije

sluéaj), kao i fa u zavisnosti od tipa specijalizacije, ima odgovarajuce uredene zelene povréine |
parkove koji koriste za rekreaciju, sport i razonodu. Osim navedenog, za ovu kategorije
neophodno je da objekat ima natkriven glavni ulaz.

Na osqovu gore navedenog, smjestajne Jedinice, rastoran, wellness/spa | ostale
neophodne i pratece povrsine za predvidenu kategoriju i tip objekata je neophodno u svemu
prilagoditi Piv.ﬂmku © vrstama, minimalno-tehnickim usiovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (. Sluzbeni list Cme Gore", br. 036/18 od 31.05.2018.)

Na osnpvu smjemica iz planskog dokumenta, poglavije 54.6. Pravila uredenja povrsina i
gradenja objekla na parceli sa namjenom hotel (T1), poslednju etazu hotelskih objekata potrebno je
planirati kao ozelenjenu krovnu bastu, a u zauzetost krovne etaze planirati do 50%, 5to konkretno
nije slucaj bu?é da etaza povucenog sprata predmetnog objekta ima zauzetost od cca 77%
(ukljucujuci terdse), odnosno cca 56% (bez terasa).

Uvidom| u grafitke priloge idejnog riesenja 05. Osnova Podruma, 12. Prasjek A-A i 013.
Presjek A-A', konstatuje se da isti nisu uskladeni. Potrebno je na osnovi podruma prikazati
nedostajuci diojobjekta izmedu ose 1 i bazena koji je prikazan na citiranim presjecima

Shedno|navedenom. a u smislu &lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se izjasnite
na rezultate ispjtnog postupka u smislu ovako utvrdenag Cinjeniénog stanja, odnosno da se dostavi
trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u roku od 8 (osam) dana od dana
prijema ovog abavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni organ ¢e donijeti riedenje bez vadeg
izjadnjavanja - Elan 112.st.3. Zakona o upravnom postupku.
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