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GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Broj:09-332/23-4854/4
Podgorica, 27.07.2023. godine

“BRACA MAGUD” D.0.0. KOTOR

Radanovici bb

KOTOR

Predmet: IzjaSnjavanje stranke o rezultatima ispitnog postupka po ¢l.111. st.1.i 2.
Zakona o upravnom postupku.

Aktom, br. 09-332/23-4854/1 od 12.06.2023. godine, “ BRACA MAGUD GRBALJ *
D.0.0. Kotor, obratili su se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog Drzavnog arhitekte i
razvoj arhitekture, Glavni DrZavni arhitekta, zahtjevom za izdavanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene, spratnosti:
Po+P+2 na lokaciji koju Cine katastarske parcele, br. 171/1i 172/3 K.O. Pobrde u zahvatu
Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore , opstinski propisi,
br. 95/20), uradenog od strane privrednog drustva , OLIVER - ING, D.0.0.Budva,
elektronski ovjeren dana 12.06.2023. godine u 11:07:20 + 02'00' .

Naime, shodno ¢lanu 111.st.1. i 2. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne
Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), u kojem je utvrdeno da je prije dono$enja rjeSenja,
javnopravni organ duzan, osim u slucajevima iz ¢lana 113. ovog zakona, da obavijesti
stranku o rezultatima ispitnog postupka te da stranka ima pravo da se izjasni o rezultatima
ispitnog postupka, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, a radi izja§njavanja na rezultate ispitnog postupka,
obavjestava vas o sledecem:

Glavni drzavni arhitekta je, polazeéi od ovlaséenja iz ¢lana 87.st.4.tac.1. al.1. i 2. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj: 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20 i 86/22), razmotrio vas zahtjev i spise predmeta i uvidom u dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mje3ovite namjene, projektovanog od
strane “OLIVER ING" D.O.O BUDVA, i ovjereno elektronskim potpisom dana 12.06.2023.
godine u 11:07:20, +02'00', na katastarskim parcelama br. 171/1 i 172/3 KO Pobrde, u
zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore", opstinski
propisi broj: ), utvrdio i konstatovao da je isto nepotpuno i nije izradeno u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list



Crne gore”, broj 044/18 i 043/19), Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta
("SI. List CG", broj 24/10, 33/14, 091/20), pravilima struke, Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji objekata, planskim dokumentom Prostorno-urbanistickim planom Opstine Kotor,
urbanisticko — tehnickim uslovima broj 03-333/22-17584-2 od 21.02.2023. godine i rjeenju
o konzervatorskim uslovima broj UP/I — 05-168/2022-3 od 30.03.2022. godine, iz sledeéih
razloga:

Naime, uvidom u planski dokument - Prostorno urbanisti¢ki plan Opstine Kotor
propisane su sledece smjernice za izgradnju objekata, a iste nijesu ispostovane
projektovanim idejnim rjesenjem.

Shodno smjernicama Prostornog urbanistickog plana Opstine Kotor, predmetna lokacija
se nalazi : Odmak 1000 + m od mora, van cezure, u zoni planirane mjesovite namjene
objekata.

MjeSovita namjena /MN/ Indeks zauzetosti : 0.4, Indeks izgradenosti : 1.0, Spratnost: P+2
namjene. U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoliena je izgradnja prodajnih,
stambenih, administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju $tetan uticaj na okolno
stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima. Navedena namjena je prikazana
u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-a) za koje je data moguénost odabira i
realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od potreba korisnika prostora.

U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji" sa iskazanim
urbanistickim parametrima za mjeSovitu namjenu u skladu sa prostornim ograni¢enjima.

Tackom 9.7.4.7. Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;
Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine.
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima
i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da
postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu
ambijentalne kvalitete planiranog podruéja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana
naselja se utvrduje moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruraina naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to
minimum za procelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor,
prozet razli¢itim namjenama i funkcijama. Likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih
struktura mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade.
Uzimajuéi u obzir specifiénost podruéja u pogledu obilnih padavina (kise) koja
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto
tako i velikih vru¢ina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale; Obavezna
je izrada Detaljne studije predjela sa vrednovanjem ranjivosti predjela.

Uvidom u idejno rjeSenje je utvrdeno da isto nije izradeno u skladu prethodno
konstatovanim smjernicama iz pomenute tac¢ke 9.7.4.7. planskog dokumenta.



Pored ostalog, idejno rjesenje nije izradeno u skladu sa RjeSenjem o
konzervatorskim uslovima broj UP/I - 05-980/2022-3 od 20.12.2022. godine, izdatog
od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, PJ Kotor, a kojim je propisano sledece:

-da je potrebno predvidjeti postavljanje vise manjih objekata tradicionalnih gabarita,
umjesto jednog objekta koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu
urbanu matricu ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podruéja Kotora. Polozaje objekata, medusobne odnose, proporcije,
volumene, rjeSenja krovova, odnose puno - prazno na fasadama objekata, planirati
pPo uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente interpretirati, a ne kopirati).
Navedeno mora biti zasnovano na prethodno sprovedenim proucavanjima. Pri
upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju i imitaciji (postavljanje
kamenih obloga preko savremene konstrukcije), veé autentiénim izrazom ostvariri
kvalitetnu interpolaciju (primjer natur beton kao zavréna obrada fasade ili fasada
malterisana malterom koji sadrzi mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

Takode, idejno rjeSenje nije izradeno u skladu sa urbanisti¢ko — tehni¢kim uslovima
broj 03-333/22-17584-2 od 21.02.2023. godine, izdatih od strane Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, kojim je propisano
sledece: Predmetna lokacija se nalazi u zoni za koju vaze Mjere | - “Autentiéne ruralne
cjeline i obradiva imanja sa oéuvanom originalnom parcelacijom”: O¢uvati i obnoviti
i revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne arhitekture
(stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.).
Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima. Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu
arhitekturu i to prvenstveno u pogledu odabira polozaja, organizacije prostora i
primjene tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno
mjerilo - volumen objekata. Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz
prethodno izdate konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj
potrebne dokumentacije, a za pojedinaéne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Pored ostalog potrebno je predmetni zahtjev i idejno rjeSenje ispraviti i dopuniti i
uskladiti sa Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehnic¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 043/19), u slede¢em smislu:

-Naime, shodno ¢lanu 3 Pravilnika, Idejno rjesenje treba sadrzi prikaz planirane koncepcije

objekta, sa prikazom i navodenjem svih podataka neophodnih radi davanja saglasnosti
drzavnog arhitekte za zgrade, trgove i ostale javne povrsine, odnosno radi sagledavanja
resursnih i prostornih moguénosti i ogranicenja izgradnje objekata sa ciliem da se usvoji
makrolokacija i prostorna dispozicija objekta, utvrde osnovne funkcionine, tehnoloske i
tehnicke karakteristike objekta, faznost gradenja, odnos prema prostoru i Zivotnoj sredini,
odnosno definiSe optimalni koridor za linijske objekte.

- Projektni zadatak uskladiti sa &lanom 9 Pravilnika o nacinu izrade i sadr3ini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od 31 .07.2019.) tako
da sadrzi sledec¢e: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehnicke dokumentacije; 3) predmet tehnicke
dokumentacije (opSti podaci o objektu, lokacija, namjena, kapacitet, faznost izgradnje,
zahtjevani materijali, i podatke o zahtjevanom nivou instalacija i opreme); 4) osnove za
projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehnologkim procesima; 5) specificne zahtjeve;
6) potpis i ovjeru investitora. Svu potrebnu tehni¢ku dokumentaciju, i tehnicki opis, uredno
potpisati i ovjeriti od strane projektanta i investitora:



-U skladu sa ¢lanom 10 Pravilnika kada se radi idejno rieenje tekstualna dokumentacija
idejnog rjeSenja sadrZi tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem 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 povr$ina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom svih zavrsnih obrada
povrsina, njihovim povr§inama na terenu, potpisana od strane glavnog inzZenjera.
Precizno navesti zavr$ne materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila
i procenat poploéanja na parceli; U svim grafi¢kim prilozima u kojima se upisuju relativne
kote objekta, obavezno se upisuje i podatak koja apsolutna visinska kota odgovara
relativnoj nultoj koti objekta.

-Shodno ¢lanu 13. Pravilnika, Graficka dokumentacija idejnog rieSenja za zgrade sadrzi
graficke priloge u odgovarajucoj razmjeri i to: situacioni plan sa poloZajem objekta na
lokaciji, prikazanim gabaritima, dimenzijama, karakteristiénim visinskim kotama, udaljenosti
od susjednih parcela i objekata, kao i prikazom postojecih objekata; situaciju sa idejnim
rieSenjem uredenja terena; izgled objekta sa izgledom krova; osnove, karakteristiéne
presjeke; i 3D vizuelizaciju sa prikazom postoje¢eg okruzenja.

Pored ostalog, pregledom idejnog rje$enja utvrdeno je i konstatovano da isto nije
izradeno u skladu sa predmetnim Pravilnikom i pravilima struke iz sledecih razloga:

-Svi graficki prilozi pored orjentacije i legende povrina treba da sadrze i razmjernik.

-Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopljena sa ortofoto snimkom, da sadri
udaljenosti planiranih objekata od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu
spratnost. Na Sirem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu lokaciju objekata, poloZaj
regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih parcela.

-UZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzZenju 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 saobracajnicom po planu;

-Prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena treba da sadrzi kompletan obuhvat
sa legendom/tabelom materijala zavr§ne 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;

-Karakteristicni presjeci/izgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne lokacije kompleksa
objekata sa definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene
povrsine, saobradajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne
visinske kote i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

- Na presjecima oznaciti liniju postojeéeg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova,
a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zatec¢enoj morfologiji terena. Dostaviti presjek
za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

-Radi sagledavanja osunéanja objekata i lokacije tokom godine i sagledavanja vizura,
potrebno je izraditi studiju sjenke, osunéanja i vizura za objekte i njihov uticaj na okolne
objekte i okruZenje, i stu dostaviti uz idejno rieSenje.

- Potrebno je izraditi realne 3d prikaze za cijelu lokaciju objekta, odnosno za $iru lokaciju sa
prikazom planiranih, projektovanih i izvedenih objekata.

- Na osnovu utvrdenog konstatuje se da je potrebno idejno rjeSenje u potpunosti
izraditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata Pravilnikom o



naéinu izrade i sadrzini tehniéke dokumentacije za gradenje objekta, planskim
dokumentom, urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, konzervatorskim uslovima, i
pravilima struke.

Na osnovu svega utvrdenog, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da se nijesu stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projekta za izgradnju
predmetnog objekta — golf terena.

Shodno navedenom, a u smislu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku i ¢1.87.st. 4.
taC.1.al.1.i i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, treba da se izjasnite na
rezultate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog ¢injeniénog stanja, a ovo u roku od
15 (petnaest) dana od dana prijema ovog obavjestenja.

Ukoliko u ostavljenom roku ne postupite po predmetnom obavjestenju, ovo Ministarstvo ce
postupiti u skladu sa ¢lanom 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku i donijeti rjesenje bez
izjasnjenja stranke.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
VLADAN STEVOVIC M. Arch.
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