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Minigtarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-2240/2
Podgorica, 28.10.2024. godine

Marinovié¢ Milo
Kotor
Radanovici bb
Marinovi¢ Dejan
Cetinje
Ocinici

Predmet: Obav|eStenje na rezultatima ispitnog postupka s pozivom na ¢lan 111 stav 1, 2
3 Zakona o uprgvnom postupku

Aktom bfoj 05-332/24-2240/1 od 09.02.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjerfica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva , obratili su se Marinovi¢ Milo |
Marinovi¢ Dejdn, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta, projektovanog od strane ,AIM studio” Doo Podgorica, ovjerenc elektronskim
potpisom projektanta dana 08.02.2024. godine u 15:13:22 + 02'00', za izgradnju objekta
turisticke namjane-Hotel kategorije 5*, na kat. parceli br. 2118 KO Dobrota |, u zahvatu GUR-
a Ostine Kotor (*SluZbeni list Crne Gore- br.95/20).

Clanom |87 stav 4 tadke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.SluZbeni list Qrne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlas¢enja Glaynog drzavnog arhitekte a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rie$enje
arhitektonskog |projekta zgrade, trga, skvera, 3etalidta ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti §a. smjericama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na |idejno rjeSenje arhitektonskog projekta privremencg objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjefnicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki
projekat; 4) ddje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za

ec¢e nedostatke idejnog riesenja:




Uvidom b LN 640 konstatovano je da na predmetnoj parceli 2118 KO Dobrota | postoji
zabiljezba objekta 1 spratnosti P+1 gabaritne povriine 86 m? izgradenog bez gradevinske
dozvole i na gijelu tudeg zemljista na kat. parceli 2120/2 u povrsini 79 m? i na dijelu
predmetne kat| parecele 2118 u povrsini od 7 mZ S tim u vezi, potrebno je dostaviti
kompletan El3borat parcelacije buduéi da priloZenom nedostaje prikaz starog i novog
stanja kao | skita katastra nepokretnosti, a isti mora biti ovjeren i sproveden kod Uprave
za nekretnine| U vezi sa prethodnim, neophodno je dostaviti i novu Izjavu projektanta
koja Ce dati tachu lokaciju planiranog objekta, odnosno na kojim katastarskim parcelama se
i u Cijem su viasnistvu i u kojoj povrsini. Napominjemo da na lokacijitkat.
a zabiljzenim u G listu nepokretnosti nije moguce graditi objekat.

Uvidom u urbanisticko-tehnicke uslove br.03-333/20-14124 od 24.03.2020.godine u
poglaviju 11 kanstatuje se da je sastavni dio istih Rje$enje o konzervatorskim uslovim br,
UP/I-05-566/2020-6 od 11.03.2021.godine, u kojima je izmedu ostalog propisano da
uredenje terenp oko objekta, upotrebu materijala, tehniku gradnje, gabarite, proporcije
volumena, geometriju krova i arhitektonski tretman krovnog vijenca, poloZaj |
proporcije otfora na fasadama rjeSavati postupkom transponovanja tradicionalne
arhitekture, a gve u skladu sa natelima zastite kulturne bastine imajuéi u vidu arhitektonske
| pejzazne vrijedinosti naselja Dobrota koja ¢ini integralni dio Prirodnog i kulturnog-istorijskog
podruéja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a.

S tim u vezi, |dejno rieSenje je potrebno uskladiti sa preporukama i uslovima shodno
Rjesenju o kongervatorskim uslovima.

Smijernicama i3 plana prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od
okolnog urederjog terena, tj. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju
objekta ili u njggovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obragun
BRGP-a. Imajyéi u vidu da u planskom dokumentu ne postoje smjernice u pogledu
postavljanja prizemlja u odnosu na okolno ureden terene (nije odredena maksimalna visina),
pozivamo se fpa ¢&lan 101 Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbenl list CG", br. 24/10i 33/14) kojim je poropisano da je podrum podzemna
etaza Ciji vertikaIni gabarit ne smije nadvisiti kotu terena, trotoara vise od 1.00 m. Ukoliko se
radi o deniveliganom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konacno
uredenog i nivglisanog terena oko objekta. Nadalje, prizemlje (P) nadzemna etaZa &ija se
kota odreduje planom u zavisnosti od namjene i morfologije terena. Za stambene objekte
kota poda prizepnija je maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte maksimaino 0.20 m iznad
kote konalno ufedenog i nivelisnog terena oko objekta.

U vezi sa prethodnim, a sagledavajuci graficke priloge idejnog rjesenje, utvrdeno je da je
etaza prizemlja postavijena na koti cca +1.50 m u odnosu na okolno ureden teren (graf.
prilozi Osnova prizemija, Presjek 1-1, Sfeverna fasada...), te je neophodno etazu prizemlja
projektovati do maksimalnih 1,0 m,

Nadovezujudi na prethodno navodimo sljedece: smjernicama iz planskog dokumenta
vertikalni gabafit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra. Prvi

objekata sa raynim krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike
ravnog krova. Mijerenje se vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena
ili trotoara uz objekat do maksimaine kote objekta prema gore navedenom. Imajucéi u
vidu da idejnim|rjedenjem mjerenje nije vrSeno adekvatno u odnosu na konaéno nivelisan




teren/trotoar (pfojektant se vodi mjerenjem u odnosu na kotu zadnjeg dvorista), utvrdeno je
da je maksimalha visina objekta prekoraena za cca 1,50 m.

U poglaviju pldnskog dokumenta Op$ti usiovi za izgradnju novih objekata stoji da nije
dozvoljeno adivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZze dispozicijom objekata u okviru
parcele kojom de stvara unutradnji zajedni&ki prostor, ili zelenilom. S tim u vezi, projektovano
ogradu je potrepno ukloniti ili predvidjeti ogradivanje predmetne parcele zelenilom.

Prilaz do objekfa je potrebno projektovati u skladu sa Pravilnikom o bliZzim uslovima i nacinu
prilagodavanja {za pristup i kretanje lica smanjene pokretfjivosti imajuci u vidu da je objekat
izdigut iznad ¢kolno uredenog terena, a glavnom ulazu se pristupa iskljuéivo putem
stepenista.

Karakteristicn| presjecilizgledi moraju sadrzati i prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote |
udaljenja od sysjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama. Na presjecima
prikazati visind objekta od kote uredenog trenaltrotoara. Dostaviti presjek za svaku
promjenu u volymenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani. Na fasadama
je potrebno jasfo oznaditi materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i legendu.

Uza situacija tfeba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzenju sa
svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa,
vijenac, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od
objekata u neposrednom okruZenju, kao i ucrtanom saobraéajnicom po planskom
dokumentu. Opim toga, na osnovi podruma je potrebno iskotirati sva parking mjesta.

Shodno havedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na ultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog ¢injeniénog stanja,
odnosno da se Hostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u roku
od 8 (osam) dapa od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni organ
¢e donijeti rjeSdnje bez vadeg izjasnjavanja — ¢lan 112.st.3. Zakona o upravnom postupku.
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