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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Cme Gore* broj 19/25) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(.Sluzbeni list Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu
podnosioca “Fidija Invest” d.o.0. Podgorica za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .AIM studio” d.o.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 13.05.2025.godine u 10:19:48 + 02'00', za izgradnju objekela
turistitke namjene — hotel sa depadansom kategorije 4* na UP15, na k.p. br. 62/1, 6219,
40/15 i 40/16 KO PluZine u obuhvatu DUP-a ,Centar” (“SluZbeni list CG" br. 78/21),
Opstina PluZine, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “Fidija Invest” d.o.0. na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,AIM studio® d.o.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 13.05.2025.godine u 10:19:48 + 02'00", za izgradnju objeketa
turistitke namjene - hotel sa depadansom kategorije 4* na UP15, na k.p. br. 62/1, 62/9,
40/15 | 40/18 KO Pluzine u obuhvatu DUP-a ,Centar” ("SluZbeni list CG" br. 78/21),
Opétina PluZine, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine novih objekata (koja ulazi u
obratun) - 1.899,50m2 (planom zadato 1.900,00m2 novih objekata); ukupne povrsine pod
novim objektima - 685,36m2 (planom zadata nova zauzetosl 1.317,00m2); ostvareni
ukupni indeks zauzetosti 0,28 (planom zadato 0,53), ostvareni ukupni indeks izgradenosti
0,8 (planom zadato 0,8) spratnosti Po+P+2 hotel i P+2 depadans (planom zadato 3 etaZe
uz moguénost izgradnje podzemnih elaZa) - u pogledu usaglaenosti sa urbanistiCko
tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja | materijalizacije | osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekia).

ObrazloZ2enje

Aktom broj 05-332/25-6222/1 od 13.05.2025.godine Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratila se “Fidija Invest” d.o.0. Podgorica zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekla, projektovanog od strane
AIM studio® d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 13.05.2025.godine u
10:19:48 + 02'00°, za izgradnju objeketa turistitke namjene — hotel sa depadansom
kategorije 4* na UP15, na k.p. br. 62/1, 62/9, 40/15 | 40/16 KO PluZine u obuhvatu DUP-a
.Centar" (“Sluzbeni list CG" br. 78/21), Opétina PluZine.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmelni
zahtjev i odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razloga:



Cianom 22 stav 1 tatke 11 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore™
broj 19/25) utvrdena su oviaéenja Glavnog drzavnog arhitekle a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povriine 3000m2 i viSe, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz €lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjedenje projekla arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistiCke parametre z
programa iz &lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Cme Gore® broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se isla izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rjeSenje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehniCke dokumentacije sa urbanisticko-tehnitkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | praviima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.SluZzbeni list Cme Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objeklima; 3D vizuelizacija objekla; uslovi i rjeSenja prikljuenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Elanom 41 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crme Gore” broj 19/25),
utvrdeno je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako nedostajué dio
urbanistitke parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti | izgradenosti utvrdeni za urbanistiéku parcelu, u zavisnosti od namjene,
umanjuju za nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrSine
urbanistike parcele shodno planiranoj namjeni.

Uz zahfjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu -~ Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte, sljedecu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 019-
332/25-05-UPI-38/1 izdate 10.04.2025.godine od strane Sekretarijata za op$tu upravu |
drustvene djelatnosti, Uprave za uredenje prostora, zaétitu Zivotne sredine | saobraca)
Opétine PluZine; Izjavu projektania sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistikih parametara i idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata u
zastitenoj digitalnoj formi.

Smjericama iz planskog dokumenta DUP-a .Centar” ("SluZbeni list CG™ br. 78/21),
Opétina PluZine, na UP15 utvrdena je namjena T1-turizam-hotel, indeks zauzetosti 0.53,
indeks izgradenosti 0.8, spratnost 3 etaZe uz mogucost izgradnje podzemnih etaza koje
ne mogu zauzeti vise od 60% povrSine UP. Planirano je zadrzavanje postoje¢eg hotela
“Sodica” | nova izgradnja. Parking za ugostiteljske objekte je potrebno obezbijediti na



urbanistiCkoj parceli prema parametru za hotele 50pm/100soba i za ugostileljske objekte
25-30pm/1000m2, dok je minimalan propisani procenat zelenila je 20% na parcelama
namjene turizam na kojima se nalaze postojeci objekti, a na parcelama sa objektima
planiranih objekata hotela zadovoljiti minimum 30% Na lokaciji se nalazi objekat “Soéica”
koji je planiran za zadrZavanje uz izgradnju novih objekata, U pogledu arhitektonskog
oblikovanja | materijalizacije, planom je propisano da je oblikovanje hotela potrebno
uskladiti sa okruZenjem i ve¢ izgradenim hotelima “Piva” | “Samacki hotel". Prilikom
oblikovanja voditi rafuna o jednostavnosti proporcije | forme, prilagodenosti forme
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima | upotrebni autohtonih materijala
(kamen | drvo prije svega) | vegetacije. Zbog konfiguracije terena | pejzaznih vrijednosti
terena osnovni objekat hotela planiran je ne kao jedan dominantan gabarit ve¢ kao
grupacija funkcionalnih | prostomih cjelina uklopljenih u okruZenje.

Uvidom u idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .AIM
studio® d.o.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 13.05.2025.godine u
10:19:48 + 02'00", utvrdeno je da je projektovana izgradnja objeketa turistitke namjene —
hotel sa depadansom kategorije 4* u skladu sa namjenom, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrSine novih objekata (koja ulazi u obratun) - 1.899,50m2 (planom zadato
1.900,00m2 novih objekata); ukupne povrsine pod novim objektima - 685,36m2 (planom
zadata nova zauzetost 1.317,00m2); ostvareni ukupni indeks zauzetosti 0,28 (planom
zadato 0,53), ostvareni ukupni indeks izgradenosti 0,8 (planom zadato 0,8) spratnosti
Po+P+2 hotel i P+2 depadans (planom zadato 3 etale uz mogucénost izgradnje
podzemnih etaZa). Objekti su projektovani u okvirima propisanih gradevinskih [linija,
Idejnim rjeSenje ostvaren je procenat zelenila 30% u skladu sa UTU, Ostvareno je 27pm,

u skladu sa UTU.

Arhitektonsko oblikovanje, volumeni | materijalizacija objekata su uskladeni sa
ambijentalnim vrijednostima lokacije. Na parceli je formiran kompleks koji &ine glavni
objekat Hotela, objekal Depadansa sa smjestajnim jedinicama kao i postojeéi objekat
restorana sa kuhinjom tradicionalne forme. Kako bi se novi objekli uklopili u okruZenje, ali i
prilagodili formi terena i vizurama ka reperima u okruZenju (Pivskom jezeru | Hramu), novi
objekti su postavijeni paralelno sa izohipsama terena i javni komercijaini sadraji Hotela i
Depadansa su okrenuti ka jugu. Pratedi usitnjene strukture i formu tradicionalnog oblika
planinske kuCe definisana je forma planiranih objekata. Objekti imaju formu niza
jednostavnih struktura. Jedinicu strukture &ni oblik arhetipske planinske kuée* sa
dvovodnim krovom. Ponovijena jedinica stukture u uzastopnom nizu je glavna odlika
oblikovnosti objekta Depadansa. Sekundama odlika forme objekta Depadansa su i dvije
strukture koje oponasaju tradicionalnu kamenu kuéu, formu poslojeceg objekla restorana,
Objekat Hotela je formiran kao ponovijena struklura oblika pojednostavijene _kuce* sa
dvovodnim krovom i sa .pauzama* u kompoziciji. Pauze u ponavijanju izmedu struktura
Kkuce® su jednostavne ravne kamene povrSine. Kako su objekat Hotela i objekat
Depadansa kaskadno postavijeni tako ponovijene strukture arhetipske kuce utiéu da se
kompleks ne sagledava kao skup dominantnih masa, veé kao nizovi usitnjenih oblika,
Takvo projektantsko rieSenje se nametnulo kao adekvatan odgovor postojetem nagibu
terena | poziciji kompleksa. Denivelisanjem objekata i usitnjavanjem masa uliéni frontovi
objekata ostaju male visine i samim time nijesu dominantni u uliénim nizovima Prostor trga
u nastavku postojece uredenog platoa formira pauzu u organizaciji prostora neophodnu
da objekat Hotel i Depadansa nezavisno funkcioni$u i medusobno ne utitu na kvalitet
unutradnjin prostora. Predviden je sistem ventilisanih fasada ili kontaktnih fasada,



vrhunskih termickih karakteristika (kamena vuna) &ime se stvara visok stepen uStede
energije u objektu. Zavr$na obrada ventilisane fasade na istaknutim djelovima je drvena
&indra prethodno obradena i pripremlijena za ugradnju u ovom podneblju. Sekundama
obrada fasade je kontakina fasada sa zavrSnom obradom od prirodnog kamena - bunja
lomljenih ivica | nepravilnog sloga. Tercijaina obarada fasade je kontaktan fasada sa
zavrsnim dekorativnim malterom , sitne granulacije u boji RAL 7016. Posebnu obradu gine
ramovi oko istakunutih elemenata sa dvovodnim krovovima Kkoji su formirani od
lameliranog drveta na potkonstrukciji bojenog ili bajcovanog U tonu drvene Sindre.
Predvidene su velike stakiene povrSine na smjestajnim jedinicama koji obezbjeduju obilje
dnevne svjetlosti, budu¢i da su smjeStajne jedinice orjentisane dominanino ka jugu.
Takode obezbjeduju izuzelne vizure na Pivsko jezero. Bravarija je aluminijumska sa
termoprekidom $a profilima u boji RAL 7016. Na balkonima i teresama su ograde O
elitnih flahova u boji RAL 7016. Planirani krovovi su vedinom kosi sa drvenom sindrom
kao pokrivalem. Ravni krovovi su porkiveni oblutkom, odredene granulacije, preko
geotekstiia. Termoizolaciju u krovnim raynima ¢ine kamena vuna u kosim odnosno Krovni
XPS na ravnim krovovima. Zeleni krovowi Su opremlijeni provkorijenskom membranom |
drenaZnim slojem iznad koje se nalazi odgovarajuca podioga za zeleni zasad.

Shodno svemu navedenom, idejno rieSenje je usaglaseno sa smjermicama 2a
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog | ginjeniénog stanja stvari, ovaj Direktoral je na5ao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva *Fidija Invest” d.o.0. Podgorica na
idejno rjelenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane JAIM studio” d.0.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 13.05.2025.godine U 10:19:48 + 02°00°, 12 izgradnju objeketd turistidke
namjene - hotel sa depadansom kategorije 4* na UP15, na k.p. br, 62/1, 62/9, 40/15 1 40/16 KO Pluline u
obuhvatu DUP-a Centar™ (“Sluibeni list CG* br. 78/21), Opitina Pluline. U pogledu usaglasenosti sa
urbanistiéko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije, | sa osnovnim
urbanistiékih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametnma
(parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izloZzenom, S primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeSeno je kao u
dispozitivu ovog rieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti Zalba ovom
Ministartvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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