Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije’ 81000 Podgorica, Crna Gora

prostornog planiranja i urbanizma tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte irazvoj arhitekture

Broj: 09-332/23-3134/4
Podgorica, 01.06.2023. godine

GLOBAL ADRIATIC DOO

PODGORICA
UL.8 marta br.76

Predmet: I1zjasnjenje na rezultate ispitnog postupka
S pozivom na ¢lan 111 stav 1, 2 i 3 Zakona o upravnom postupku

Aktom broj: 09-332/23-699/1 od 12.04.2023. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnhom Drzavnom arhitekti, obratio se
,Global Adriatic® Doo Podgorica zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,ING Invest* DOO Danilovgrad, ovjereno
elektronskim potpisom dana 27.01.2023. godine u 09:21:10 + 01'00', za izgradnju
apartmanskog objekta na lokaciji koju €ini dio UP br.4.23, blok 4c, koju Cini kat.parcela
br.347/24 KO Prijevor I, dio UP 4.24, blok 4c, koju €ini kat.parcela br.347/16 KO Prijevor |,
u zahvatu Lokalne studije lokacije “Seoce” (“Sluzbeni list Crne Gore ”-opstinski propisi broj
29/12), Opstina Budva.

Clanom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje
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, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjeSenje 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 urbanisti¢ki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naro€ito da daje saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti 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 opstu i tehniCku dokumentaciju idejnog rjeSenja, ovaj Direktorat upucuje
na sljedecCe nedostatke idejnog rjeSenja:

Smjernicama iz planskog dokumenta Lokalna studija lokacije “Seoce” (str.130)
navodi se da je osnovna svrha formiranja urbanistiCkih parcela, osim povezivanja sa
ulicom ili javnim prostorom, zaokruzenje zavr$ne cjeline, na kojoj se gradi veci jedinstveni
objekat ili jedinstveni arhitektonsko-gradevinski sklop. Uvazavajuc¢i navedeni princip, da
urbanistiCke parcele nastaju iz katastarskih parcela, a u cilju omoguéavanja daljih
transformacija urbanisti¢kih parcela (usled stalne mogucnosti kupoprodaje) moguénosti da
je u buducénosti mogucée formirati nove urbanistiCke parcele uz ostvarivanje sljedecih
preduslova:

— da su prethodno razreSeni svojinski odnosi, odnosno da za njihovo formiranje postoje
saglasnosti svih vlasnika katastarskih parcela od kojih se kombinuje urbanistiCka parcela.
— da su za svoje zahtjeve dobili saglasnost od relevantnih sluzbi na drzavnom i
opStinskom nivou (urbanisticka, katastarska...)

— da se takvom promjenom nece narusiti postavke plana (regulacija, izgradenost....)

Nadalje, u poglavlju 5.9. Uslovi za izgradnju trusitiCkih kapaciteta, navodi se da
minimalna povrSina urbanistiCke parcele iznosi 600m?, najmanja dozvoljena izgradena
povrSina iznosi 200m?, dok se u opstim smjernicama plana (str. 104) navodi da najmanja
dozvoljena gradevinska povrSina iznosi 80m?2.

Uvidom u dostavljeni Elaborat parcelacije konstatuje se da se predvidena lokacija za
gradenje sastoji od dijela UP 4.23 i dijela UP 4.24. Preostali dio citiranih UP se sastoji od
katastarskih parcela br. 347/17, 347/22, 347/23, 347/38 i 347/34 sve KO Prijevor |, koje
nisu u vlasnistvu podnosioca zahtjeva.

Shodno svemu navedenom, potrebno je otkupiti katastarske parcele koje ne
zadovoljavaju minimalnu dozvoljenu gradevinsku povrSinu shodno planskom dokumentu
(347/17, 347/23, 347/38, 347/34 sve KO Prijevor |) ili dostavili ugovor o zajednickoj
izgradnji za iste.

Planom je propisano da je prije, zahtjeva za izradu urbanistiCko-tehnickih uslova,
obavezno provjeriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. S
tim u vezi, prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima, potrebno je izraditi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu
lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja. U sluCaju da je nagib
terena vecCi od 20° ako je dubina iskopa vec¢a od 3m, ako je rastojanje do susjednog
objekta manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od 5 cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Uvidom u planski dokument, graficki prilog 12.0 Elektroenergetska mreza,
konstatovano je da je na predmetnoj lokaciji planirana trafostanica. Idejnim rjeSenjem, nije
tretirana planirana trafostanica, te je istu potrebno projektovati shodno smjernicama iz
poglavlja 4.4.4 Elektroenergetska mrezZa i postrojenja, i dostaviti saglasnost/misljenje
CEDIS-a za istu.

Shodno smjernicama iz plana, objekti pretezno turistiCke namjene mogu da se
grade na udaljenju 0.75-1.00m od susjeda, pod uslovom da se dobije saglasnost susjeda,
uz mogucénost otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijenskih prostorija. Objekti



mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m od susjeda (uz pozeljnu saglasnost susjeda)
uz mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima. Kako je objekat planiran da u
jednom dijelu ide do granice susjedne urbanisticke parcele na 1m, potrebno je dostaviti
saglasnost susjeda (UP 4.22).

Kao turisticka namjena, planom su definisani prostori za planirane hotele kao
povrsine za pretezno turistiCku namjenu razli€itih turistickih sadrzaja. UrbanistiCki normativi
i standardi za izgradnju turistiCkih kapaciteta propisani su ,Pravilnikom o vrstama,
minimalno tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata® (SI. List br.” 24/10,
33/14).

Uvidom u predmetni zahtjev-idejno rijeSenje konstatuje se da je objekat planiran kao
apartmanski objekat, ukupno 30 apartmana. Shodno ¢lanu 2 Pravilnika o vrstama,
minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sl. List br.” 24/10,
33/14), objekat sa pet i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta
pripada kategoriji objekata turistiCki apartmanski blok. Potrebno je idejnim rjeSenjem
navesti kojoj kategoriji ugostiteljskog objekta pripada planirani objekat (broj zvjezdica).

Prema prethodno pomenutom Pravilniku garsonjera ne moZe biti kategorisana kao
smjestajna jedinica u ugostiteljskom objektu. Apartmanski blok podrazumijeva isklju€ivo
apartmane te u tom smislu soba/garsonjera ne moze biti jedinica u predmetnoj tipologiji
objekata. Shodno ¢lanu 15, Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata, apartman se sastoji od dnevnog boravka koji moze
da ima predsoblje, opremljenu kuhinju i toalet, jedne ili viSe spavacih soba i najmanje
jednog kupatila, u skladu sa kategorijom.

Na osnovu ¢lana 101 Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta ("SlI. List CG", broj 24/10, 33/14,) nadzemna etaza je dio zgrade koji je u cjelini
ili djelimi€no iznad zemlje, i to: suteren, prizemlje, sprat ili potkrovlje. Suteren iz stava 1
ove taCke je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konacno nivelisanog terena oko objekta i Ciji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom na zemlji. Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden
u teren, s tim Sto se kota poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena
ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

S tim u vezi, a uvidom u grafiCke priloge idejnog rjeSenja (zapadna fasada,
perspektivni prikazi), konstatuje se da etaza suterena nije u skladu sa citiranim
Pravilnikom, imjuci u vidu da je u potpunosti otkopana sa dvije strane.

Smjernicama iz planskog dokumenta, formiranje siluete cjeline je preduslov za
formiranje prepoznatljive slike Seoca (pojedinaéno i celovito). Neophodno je pri
pozicioniranju svakog objekta pojedinacno voditi raCuna da svojom veli¢éinom, svojom
formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji dodatno istiCe mikro ambijent
kom pripada. lzgradeni ambijent treba da bude skup (ili red) objekata uskladene
regulacije, a potpuno razli€ite arhitektonike. Svaki objekat treba da ima svoj identitet, svoju
oblikovnu arhitektoniku, a istovrijemeno da se ,integriSe“ u svoje okruzenje i sa
ostalim objektima €ini skladnu cjelinu.

Planom je spratnost data kao preporucena visina (P+1), ali je omogucéeno da se
gradi i veca ili manja spratnost ako se to opravda funkcionalnim i eventualno estetskim
razlozima. Uvidom u idejno rjeSenje konstatuje se da planirani objekat svojom formom i
volumetrijom odaje utisak tezine u odnosu na ambijent i objekte u okruzZenju. Potrebno je
kaskadno rijeSiti volumetriju objekta i Sto viSe ga prilagoditi zateCenoj morfologiji



terena, ili prilagoditi objekat preporu¢enoj spratnosti P+1. Na taj naCin bi se objekat
integrisao u svoje okruzenje i sa ostalim objektima, te time Cinio skladnu cjelinu.

Nakon uvida u grafiéke priloge (Sira situacija, UZa situacija, Parking) zakljuguje se da
predmetnoj parceli nije projektovan pjesacki pristup, te je isti potrebno predvidjeti.

Shodno ¢lanu 97 Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta (“Sl. list
CG” br. 24/10 i 33/14), povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je
bruto razvijene gradevinske povrSine definisane planskim parametrima za tretiranu
parcelu. Fasadna povrSina erkera ne smije prelaziti 25% povrSine fasade na kojoj su
planirani. U idejnom rjeSenju prikazati kolika je povrSina erkera, balkona, terasa za sve
fasade objekta.

Shodno uslovima iz poglavlja 5.14 Uslovi za odno$enje ¢vrstog komunalnog otpada,
¢vrsti komunalni otpad sa prostora Seoca prikupljati u kontejnerima i kantama (korpama).
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti, izmeduostalog predvidjeti
na parcelama objekata turistiCke namjene. Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na
povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila.

Svi grafi¢ki prilozi treba da sadrze orijentaciju, razmjernik i legendu povrsina.
Grafitke priloge osnova objekata poredati po redosledu, poCevsi od osnove sutera pa do
poslednje etaZe objekta. Sve grafi¢ke priloge, ukljuCujuci 3d prikaze, dostaviti potpisane na
Obrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (”Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od
31.07.2019. godine).

Svu potrebnu tehni¢ku dokumentaciju, tehni€ki opis, uredno potpisati i ovjeriti od
strane projektanta. Tehni€ki opis projektovanog objekta sadrzi navodenje 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
zavrsSnih obrada povrsSina, njihovim povrSinama na terenu, potpisana od strane glavnog
inZenjera. Precizno navesti zavrSne materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat
zelenila i procenat poplo¢anja na parceli.

Dostaviti Geodetsku podlogu sa potpisom i pe€atom licencirane geodetske firme,
ne starija od 6 mjeseci.

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom, da
sadrzi udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu
spratnost.

Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom
okruzenju sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih
ravni (terasa, vijenac, sljeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja
objekta od objekata u neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobracajnicom po DUP-u.

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
oshovu koja je u direkthom 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
iskotirati visinu potpornih zidova, 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.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da
se izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog c&injeni¢nog stanja,
odnosno da se dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, a ovo u
roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja, u suprotnom, ovaj javnopravni
organ Ce donijeti rjieSenje bez vaSeg izjasnjavanja — Clan 112.st.3. Zakona o upravnom
postupku.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju Va$ zahtjev
bi¢e odbijen rjeSenjem.
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