CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01-332/23- UPI - 38
Cetinje, 15. 01. 2024, godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuci po zahtjevu investitora
“ZABLJAK ECO ESTATE” d.0.0. Podgorica za davanje saglasnosti na Idejno
rieSenje, na osnovu ¢lana 88, a u vezi sa &lanom 87 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 082/20,
086/22) i ¢lana 18 i 116 Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore" broj
56/14, 20/15, 40/16, 37/17) donosi

RJESENJE

1. Daje se saglasnost investitoru “ZABLJAK ECO ESTATE" d.0.0. Podgorica na
Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog ugostiteljskog objekta sa
terasom, ukupne bruto povrsine objekta od 119,88m?, spratnosti P, terasa povréine
124,72m? i kampa (9988m? - 57 jedinica: 8 parcela za automobile, 32 za Satore i 17
bungalova) na lokaciji br. 41 predvidenoj Izmjenama i dopunama Programa objekata
priviemenog karaktera za podrucje Nacionalnog parka Skadarsko jezero, za period
2020.-2024. godine, br. 08-332/23-321/3 od 27.03.2023. godine, na dijelu
katastarskih parcela br. 1545, 1546, 1547, 1548, 1550, 1556/1, 1556/3 KO Bobija, u
sklopu urbanistickog rjeSenja na predmetnoj lokaciji gdje su jo& planirani
avanturisticki park (1587m?), priviemeno parkiraliste (1342m2) i ponton (25x3m),
izradenim od strane “LXXVI" d.o.o. Podgorica, i ovjereno elektronskim potpisom na
ime Branislav Gregovi¢ od 15.01.2024. u 08:36:15 +01'00'.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/23-UPI-38 od 26.12.2023. godine, investitor “ZABLJAK ECO
ESTATE" d.o.0. Podgorica se obratio Glavnom gradskom arhitekti za davanje
saglasnosti na Idejno rijeSenje arhitektonskog projekta priviemenog ugostiteljskog
objekta sa terasom, ukupne bruto povrsine objekta od 119,88m?, spratnosti P, terasa
povrSine 124,72m? i kampa (9988m? - 57 jedinica: 8 parcela za automobile, 32 za
satore i 17 bungalova) na lokaciji br. 41 predvidenoj Izmjenama i dopunama
Programa objekata priviemenog karaktera za podruéje Nacionalnog parka
Skadarsko jezero, za period 2020.-2024. godine, br. 08-332/23-321/3 od 27.03.2023.
godine, na dijelu katastarskih parcela br. 1545, 1546, 1547, 1548, 1550, 1556/1,
1556/3 KO Bobija, u sklopu urbanisti¢kog rieSenja na predmetnoj lokaciji gdje su jos
planirani avanturistiCki park (1587m?), priviemeno parkiraliSte (1342m?) i ponton
(25x3m), izradenim od strane “LXXVI" d.o.0. Podgorica, i ovjereno elektronskim
potpisom na ime Branislav Gregovi¢ od 15.01.2024. u 08:36:15 +01'00",

Clanom 87 stav 4 tatka 1 alineja 1 i 2 a u vezi sa élanom 88 stav 1 i stav 3, Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 082/20) propisano je da se saglasnost daje u pogledu usaglaenosti
idejnog rieSenja sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2



tatka 3 i stav 3 ovog Zakona i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji). Do donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju
se uslovi iz planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju
objekta — €lan 215 Zakona.

Nakon razmatranja zahtjeva i pregleda dostavljenog Idejnog rieSenja Glavni gradski
arhitekta je, a shodno &lanu 111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru dostavio
obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka kojim ga je obavijestio da je predmetno
Idejno riesenje je potrebno dopuniti u dijelu kampa u smislu da je kamp parcele
potrebno dimezionisati na grafickom dijelu u skladu sa propisima o njihovoj
minimalnoj povrdini iz Pravilnika o klasifikaciji, minimalno-tehniékim uslovima |
kategorizaciji kampova (“Sluzbeni list Crne Gore" br. 61/11), potrebno je priloZiti
idejno rieSenje gradevinskih jedinica - bungalova buduéi da njihova razrada na nivou
idejnog rjeSenja mora biti sastavni dio dokumentacije kako bi se utvrdila taéna
povrsina a iste su date u 3D modelu.

Sto se tide pristupnih staza poplocanih kamenom potrebno je izjasnjenje u
tehni¢kom opisu da i se radi o plaganju ploéa u suvom materijalu kako se ne bi
trajno vezale za podlogu. U detalju je dato polaganje u pijesku pa je to potrebno
naglasiti tehni¢kim opisom.

U skladu sa ¢lanom 25 Pravilnika o klasifikaciji, minimalno-tehniékim uslovima i
kategorizaciji kampova za kamp do 100 parcela potrebno je planirati toalet za lica
smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom. Sto se ti¢e restorana potrebno je
usaglasiti graficki i tekstualno bruto povr§inu objekta.

Buduéi da lokacija nije opremljena vodom ni kanalizacijom idejno rjesenje
ugostiteljskog objekta izmedu ostalog nije, u skladu sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 036/18), predvidjelo rezervoar za vodu, biopreéista& otpadnih voda,
separator ulja i masti za restoransku kuhinju ili odgovarajuée tehnigko rjesenje ili
tehniCku prostoriju za pomenute namjene.

Investitor je dana 15.01.2024. godine dostavio izmijenjeno i dopunjeno |dejno

rjieSenje kojim je uvaZio primjedbe Glavnog gradskog arhitekte na nadin &to je
dopunio urbanisti¢ko rjeSenje kampa idejnim rjeSenjem tipske gradevinske jedinice
povriine 29,93m?, dimenzionisane su kamp parcele prema propisu, planiran je toalet
za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Naglaseno je da se kamene
plote na pristupnim putevima postavijaju u pijesku i tehnikim opisom su data
planirana resenja i idejni proracuni potrosnje vode i koli¢ine otpadnih voda u odnosu
na broj korisnika i objasnjen je planirani dalji tretman kroz glavni projekat.

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju ugostiteljskih objekata u
okviru Izmjena i dopuna Programa objekata priviemenog karaktera za podruéje
Nacionalnog parka Skadarsko jezero, za period 2020.-2024. godine utvrdeno je da
pri izgradnji objekata treba voditi ratuna da:

“Privremeni ugostiteljski objekat:

- je objekat namijenjen za pruZanje ugostiteljskin usluga (kafe bar, restoran,
slasti¢ara, jednostavne ugostiteljske usluge).

- Privremeni ugostiteljski objekat povrsine do 30 m2 moZe biti od lakih kvalitetnih
materijala, proizveden od ovladéenog proizvodaca, montira se na gotovu postojeéu
podiogu, sa moguénoscu da se sa lokacije ukloni u cjelini ili u djelovima. Privremeni



ugostiteljski objekat povrsine preko 30 m2 moze biti od trajnog materijala - &elika
pocinfanog i plastificiranog u boji, od inoksa, eloksiranog ili plastificiranog
aluminijuma, drveta, a svojim izgledom, oblikovanjem i bojom uskladen sa prostorom
u kojem se postavlja.

- Struktura fasada i zidova priviemenog ugostiteljskog objekta moZe biti od
pocin€anih bojenih limova, poliuretanskih panela, termopan stakla, fasadnih laminata
lli fasadnih ispuna sa kamenim ili drvenim oblogama.

- Na prednjoj strani privremenog ugostiteljskog objekta, iznad prodajnog pulta moze
se postaviti sklopiva ili fiksna konzolna tenda, maksimalne Sirine 1,5 m od ivice
ugostiteljskog objekta i minimalne visine 2,3 m racunajuci od kote trotoara.

- Sastavni dio ugostiteljskog objekta moze biti ugostiteljska terasa. «

Predmetni ugostiteljski objekat projektovan je i opisan u tehni¢kom opisu na sledeéi
nacin: “Priviemeni ugostiteljski objekat projektovan je u propisanim povriinama
120m2 + 125m2. Lokacija ugostiteljskog objekta definisana je u skladu sa UTU ali sa
konceptom organizacije kampa i to na nadin da se obezbijedi servisni pristup
restoranu uz upotrebu bagi vozila na kraju interne saobracajnice unutar kampa, a da
restoran ostane i realtivno dostupan posjetiocima koji u kamp dolaze preko jezera.
Imajucéi u vidu izrazitu denivelaciju terena restoran je lociran na mjestu relativne
zaravni koja je iskori§¢ena za osnovni objekat koji se produzava na otvorenu terasu
duzine 27m i Sirine 4m. Terasa je oblikovana izmedu dvije izohipse, paralelna je sa
njima i direktno orjentisana ka jezeru. Objekat restorana i terase projektovan je kao
montazna privriemena konstrukcija od metala i drveta odignuta od terena a sa ciliem
Sto manjih intervencija na postojecoj topografiji. Konstrukcija restorana i terase je
metaina, odignuta od terena sa ciliem $to manijih intervencija u terenu ali i zbog
potrebe da se obezbijedi horizontalna povréina za organizaciju svih neophodnih
funkcija restorana. Restoran je projektovan sa minimalnim sadrZajima servisnog
karaktera. Posjeduje kuhinju, sanitarni blok i garderobu za osoblje, toalete za goste,
prostor za pripremu hrane, bar i prostor za boravak unutra. Na terasi se nalazi
ugostiteljski prostor sa 68 stolica a unutar restorana 10. Sa terase restorana koja se
nalazi na koti 36.35 nastavlja se pje$agka komunikacija — stepenice ka obali jezera,
tacnije do projektovanog pontona za pristup posjetiocima koji dolaze sa jezera. U
pitanju je plutajuéi ponton dimenzija 25x3m.”

U okviru urbanistitkog resenja lokacije br.41, izmedu ostalih sadrZaja, predvideno je
I priviemeno parkirali$te koje je projektovano za potrebe svih sadrZaja na lokaciji
gdje je tehnickim opisom navedeno: “Priviemeno parkiraliste projektovano je u zoni
neposredno uz ulaz u kamp i uz pristupnu saobraéajnicu. Posjeduje kapacitet za
ukupno 34 vozila na povrini od 1.342m2. Parkiraliste je projektovano na nacin da
maksimalno koristi postojece zelenilo i topografiju kojima se prilagodava bez veéih
promjena i intervencija.”

Sto se tite kampa tehniékim opisom je navedeno: “Idejno riesenje Auto kampa
tretirano je na dijelu lokacije 41 u prostornom obuhvatu od 9.988m2.” ... “Auto kamp
posjeduje sve sadrZaje propisane Pravilnikom i smjestajne kapacitete u tri tipologije
sa ukupno 57 jedinica, 8 parcela za automobile, 32 za &atore | 17 za bungalove.
Takode, Idejnim rjeSenjem predvideni su i recepcija kampa, sanitarni sadrzaji kampa
na vise lokacija, prostori za pranje posuda, liénog vesa kao i prostori za pripremu
hrane. Parcele za kamp prikolice locirane su u isto&nom, ravnom dijelu lokacije koji
je bez vecih intervencija spreman da prihvati ovaj sadrzaj. Parcele za smjestaj Satora
nalaze se na lokacijama koji je djelimiéno denivelisan pa je planirano postavijanje



manjih drvenih platformi odignutih od terena i u povrsini od 30m2 koji bi predstavijali
podlogu za montaZu $atora i terasu istovremeno.

U sastavu auto kampa kao posebne smjestajne jedinice projektovane su tipske
jednice — bungalovi. Osmislieni su na lokaciiama u blizini ,primame" interne
saobracajnice i sa najboljim pogledom na okruZenje. Zamisljeni su kao tipske,
uniformisane jednice, metalne konstrukcije sa oblogom od aria | sa jednom
ostaklienom fasadom putem koje se ostvaruje komunikacija sa okruzenjem. Bruto
povrSine 29,93m2m2, bungalovi su smjesteni svaki na svojoj parceli orjentacione
povrsine min. 70m2 uz vaZnu napomenu da parcele nisu medusobno povezane veé
da se nalaze zaronjene u ozelenjen i netaknut prirodni prostor koji obezbjeduje
dodatnu privatnost gostima auto kampa. Svi pratec¢i — servisni sadrzaji unutar kampa
(sanitarni blokovi, veseraj, kuhinjski blok, recepcija) projektovani su na naéin da
predstavijaju ujednacen jezik oblikovanja | materijalizacije, svedenih formi i gabarita i
sa jasnim i preglednim vezama na interne komunikacije unutar kampa. Unutar
kampa nalazi se poseban sanitarni blok za hendikepirane osobe i on je lociran u zoni
gdje se nalaze parcele za vozila sa kamp prikolicama ili specijalizovana kamp vozila
na istoku lokacije.”

Uvidom u predmetnu tekstualnu i grafi¢ku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predioZenog Idejnog rjesenja
ugostiteliskog objekta kao i kampa u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata ove namjene kao i u skladu sa osnovnim
urbanistickim parametrima.

Na osnovu izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru “ZABLJAK ECO
ESTATE" d.o.o. Podgorica na Idejno rjeenje arhitektonskog projekta priviemenog
ugostiteliskog objekta sa terasom, ukupne bruto povrSine objekta od 119,88m?,
spratnosti P, terasa povr§ine 124,72m? i kampa (9988m? - 57 jedinica: 8 parcela za
automobile, 32 za Satore i 17 bungalova) na lokaciji br. 41 predvidenoj Izmjenama i
dopunama Programa objekata priviemenog karaktera za podruje Nacionalnog
parka Skadarsko jezero, za period 2020.-2024. godine, br. 08-332/23-321/3 od
27.03.2023. godine, na dijelu katastarskih parcela br. 1545, 1546, 1547, 1548, 1550,
1556/1, 1556/3 KO Bobija, u sklopu urbanistitkog riesenja na predmetnoj lokaciji
gdje su jo$ planirani avanturisticki park (1 587m?), priviemeno parkiraliste (1342m?2) i
ponton (25x3m), izradenim od strane “LXXVI" d.o.0. Podgorica, u odnosu na
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju i osnovne urbanisticke parametre, pa je
shodno Elanu 18 i €lanu 116 Zakona o upravnom postupku odluéeno kao u
dispozitivu.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja moe se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine u roku od 15 dana od dana
prijema istog. Zalba se podnosi preko Glavnog gradskog arhitekte taksirana sa 4
Eura a.t.

V.D. GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA

Marija Mrvaljevi¢, dipl. ing. arh.
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