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0 upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-3458/1 od 10.03.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,PEGASUS" Doo Cetinje, zahtjevom za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane JKOTOR ARH* DOO Kaotor,
ovjereno elektronskim potpisom dana 06.03.2025.godine u 13:04:33 + 01'00°, za izgradnju
stambeno poslovnog objekta-mjesovita namjena, na lokaciji koju &ini kat.parcela br.435 KO
Sutvara, u zahvatu Prostorno-urbanistiCkog plana Opétine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi* br. 95/20), Opstina Kotor.

Glanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su ovlas¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanisticko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije; osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture privremenog
objekta za koji se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistiCke

parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
&lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehni¢kim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravilima struke. Glanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno riesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona &ni obaveznost uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehni¢ke dokumentacije sa
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.



Uvidom u tehni¢ku dokumentaciju idejnog rjesenja ovaj Direkotrat upucuje na sliedece
nedostatke:

Smijernicama iz plana prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili visom od
okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Imajuéi 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 na clan 101 Pravilnika o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbenl list CG" br. 24/10 i 33/14) kojim je poropisano da je
podrum podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti kotu terena, trotoara vise od 1.00
m. Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota
kona&no uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Nadalje, prizemlje (P) nadzemna etaza Cija se
kota odreduje planom u zavisnosti od namjene i morfologije terena. Za stambene objekte kota
poda prizemlja je maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20 m iznad kote

konaéno uredenog i nivelisnog terena oko objekta.

U vezi sa prethodnim, a sagledavajuci graficke priloge idejnog riedenje, utvrdeno je da je etaza
prizemlja postavljena na koti cca +2.50 m u odnosu na okolno ureden teren (graf. prilozi Sjevemna
fasada, Juzna fasada, Istoéna fasad, Presjek 1-1...), te je neophodno etazu prizemlja projektovati

do maksimalnih 1,0 m.

U pogledu oblikovnosti i maetrijalizacije objekta potebno je dati bolje rjeSenje.
Predlaze se naglasavanje mase po vertikali primjenom razli¢itih materijala kroz promjenu fasadne
ravni, i to na naéin da se kamena obloga koja je predvidena na prizemnoj etazi postavi i na
unutrasnje zidove fasada-na balkonima, a spoljne zidovi fasada prvog i drugog sprata predvidjeti
kompletno u jednog boji. Na taj nacin vizuelno se odvajaju spoliene od unutrasnjih struktura kao i
etaze namjenjene stanovanju u odnosu na etazu prizemlja. S tim u vezi, potrebno je ukinuti i
hotizontalne kamene obloge postavljene izmedu prvog i drugog sprata.

Planskim dokumentom u pogledu zadovoljenja broja parking mjesta propirasan je
parameter: stanovanje (na 1000 m?) 11PM (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
poslovanje (na 1000 m2) 21PM (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm). Takode,
planom je propisano da najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim
potrebama (u skladu sa vaze¢im Pravilnikom). Sagledavaci graficki prilog idejnog rjesenja
03.0snova podruma, utvrdeno je da je projektom predvideno 42 PM, a da nisu planirana parking
mjesta za osobe sa posebnim potrebama.

Smijernicama iz planskog dokumenta (str.376) visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako
to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moze
se podzid izvesti kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine
kaskade do 2,0 m. S tim u vezi, potrebno je iskotirati sve podzide na osnovama, presjecima i
izgledima. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
izmaknute kaskade. Osim navedenog, plan propisuje da terase sa podzidama je potrebno
uraditi u maniru suvozida, od grubo klesanog ili plocastog kamena (9.3. Plan pejzaznog
uredenja - sistem zelenih povrsina). Matrijalizaciju podzida prikazati i na 3d prikazima objekata kao
i opisilo kroz tehniéki opis idejnog tieSenja.

Uvidom u grafike priloge idejnog rjeSenje konstatuje se da je projektovan izlaz na krov na
oba predmetna objekta koji ovim krov Cini korisnom povrsinom. Omoguditi iskljucivo servisni izlaz
na krov putem penjalica, a ne stepenistem kako je to predvideno idejnim rjieSenjem.

Sira situacija planiranog stanja preklopkliena sa ortofoto snimkom treba 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,
slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od objekata u
neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobraéajnicom po planskom dokumentu.



Napominjemo da je projektnu dokumentaciju po pitanju saboracajne povezanosti potrebno uraditi u
skladu sa revidovanim glavnim projektom rekonstrukcije (izgradnje bulevara) magistralnog
puta M-1 dionica Tiva-Budva, a sve na osnovu uvida u saobraéajno-tehnic¢ke uslove- akt br. 04-
12146/2 od 01.12.2023.godine Skeretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine

Budva.

Dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena koji treba da sadrZi
kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavréne obrade povrsina partera. U okviru
legende/tabele egzaktno navesti sve povrsine i njihov procenat. Na prilogu prikazati osnovu koja je
u direktnom kontaktu sa terenom. Napominjemo da je planskim dokumetnom minimalan procenta
ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%.

Karakteristiéni presjecifizgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrSine, privatne izgradene povrsine,
saobraéajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske kote i
udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Na presjecima oznaciti liniju postojeCeg terena, iskotirati visinu potpornih zidova, a
volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zatecenoj morfologiji terena. Dostaviti veci broj presjeka
imajuéi u vidu da je idejnim rjeSenjem prikazan samo jeden presjek kroz objekte (Presjek 1-17).
Takode na presjecima, izgledima, odnosno svim grafigkim prilozim je potrebno prikazati GL, RL i
UP linije.

Dostaviti Izjavu ovlaéene geodetske organizacije koja ce dati podatke o tagnoj lokaciji
planiranog objekta i saobracajnom pristupu.

Kako je odredbom ¢lana 7 Zakona o administrativnim taksama propisan nastanak taksene
obaveze za upravne radnje -u trenutku podnosenja zahtjeva za izvréenje tih radnji, potrebno je
prilikom podno$enja zahtjeva uz isti dostaviti dokaz o uplati administrativne takse od @ uplacene
na 3iro raéun Ministarstva br. [832-31624150-52, shodno tarifi za administrativne takse.

Shodno navedenom, a u smislu &lana 111 Zakona o upravnom postupku treba da se
izjasnite na rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog ¢injeniénog 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 ¢e donijeti rieSenje bez
vadeg izjasnjavanja — ¢lan 112.st.3. Zakona o upravnom postupku.
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