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Br.09-332/23-4854/9

Podgorica, 29.09.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog DrZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, rieSavajuci po zahtjevu “ BRACA
MAGUD - GRBALJ “ D.0.O. Kotor, za izdavanje saglasnosti na izmijenjeno idejno

zahvatu Prostorno—urbanistiékog plana Opstine Kotor (»Sluzbeni list Crne Gore , opstinski
propisi, br. 95/20), uradenog od strane privrednog drustva , OLIVER - ING, D.0.0.Budva,
elektronski ovjereni dana 12.06.2023. godine u 11:07:20 + 02'00' i 26.09.2023. godine u
11:11:06 + 02'00, na osnovu Clana 87.st. 4.taé. 1. al. 1. 2. Zakona o planiranju prostora
i izgradniji objekata (“ Sluzbeni list Crne Gore “br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22
i 4/23) i &.18. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore" br. 56/14,
20/15,40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE
Odbija se zahtjev “ BRACA MAGUD - GRBALJ “D.0.O. Kotor, za izdavanje saglasnosti

na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjesovite

ObrazloZenje

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 | razvoj

Po+P+2 na lokaciji koju €ine katastarske parcele, br. 171/1i172/3K.0. Pobrde u zahvatu
Prostorno—urbanistiékog 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" .

Uz zahtjev, imenovano privredno drustvo je dostavilo ovom ministarstvu, Direktoraty
Glavnog DrZzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavnom DrZzavnom arhitekti Idejno
rieSenje za izgradnju predmetnog objekta u zasticenoj digitalnoj formi.



Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, razmatrajuci predmetni zahtjev sa
dostavljenom tehniékom dokumentacijom, odlugilo je kao u dispozitivu ovog riesenja, a

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tac.1.al.1i 2, taé. 2-6 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),
utvrdena su ovlascenja 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 stay
2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistidkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
priviemenog 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 urbanisticki projekat: 5)
daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
6) utvrduje smjemice za uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog
zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz ¢lana
87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m?ivide. Hotel, odnosno turistiCko naselje sa éetiri jli pet zviezdica i turistiéki rizort, mogu
se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, a u skladu sa & 111. Zakona o upravnom
postupku u kojem je u stavu 1. istog ¢lana ovog Zakona, utvrdeno da je prije donosenja

rieSenja, javnopravni organ duzZan, osim u sluCajevima iz &lana 113. ovog zakona da

mjeSovite namjene, projektovanog od strane “OLIVER ING" D.0.O BUDVA, ovjereno
elektronskim potpisom dana 26.09.2023. godine u 11:11:06 + 02'00, na katastarskim

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, urbanisti¢ko — tehnickim uslovima broj 03-333/22-



17584-2 od 21.02.2023. godine i rieSenju o konzervatorskim uslovima broj UP/I - 05-
168/2022-3 od 30.03.2022. godine, a ovo iz sledeéih razloga:

Naime, uvidom u planski dokument - Prostorno urbanisti¢ki plan Opstine Kotor, utvrdeno
je da su propisane sledeée smjernice za izgradnju objekata, a iste nijesu ispostovane
projektovanim idejnim rieSenjem.

Shodno smjernicama Prostornog urbanisti¢kog plana Opéstine Kotor, utvrdeno je da se
predmetna lokacija 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 Stetan uticaj na okolno
stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijlumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafiékim 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 “Urbanisti¢ki 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, utvrdeno je da mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi racuna o
jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena,
prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
odnosno treba uvaziti nadela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti
prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podruéja,

gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna 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 rjesenje
gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno§éu 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 vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane



materijale; Obavezna je izrada Detaljne studije predjela sa vrednovanjem ranjivosti
predjela.

Uvidom u idejno rieSenje je utvrdeno da isto nije izradeno u skladu prethodno
konstatovanim smjernicama iz pomenute tacke 9.7.4.7. planskog dokumenta.

Pored ostalog, idejno rjesSenje 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 manijih 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 podrucja Kotora. Polozaje objekata, medusobne odnose,
proporcije, volumene, rieSenja krovova, odnose Puno - prazno na fasadama
objekata, planirati PO 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

Takode, idejno rieSenje nije izradeno u skladu sa urbanisti¢ko — tehnickim
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 sledeée: Predmetna lokacija se nalazi u zoni za koju vaze Mjere | -
“Autenticne 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 Pomocne zgrade, originalni
elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.). Obnoviti i odrzavati maslinjake sa

Pored ostalog potrebno je predmetni zahtjev i idejno rieSenje ispraviti i dopuniti i
uskladiti sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 043/19), u sledeéem smislu:

Naime, shodno é&lanu 3. Pravilnika, utvrdeno je da Idejno rjesenje treba da sadr3i 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 ograni¢enja izgradnje
objekata sa ciliem da se usvoji makrolokacija i prostorna dispozicija objekta, utvrde
osnovne funkcionine, tehnologke i tehnike karakteristike objekta, faznost gradenja,
odnos prema prostoru i Zivotnoj sredini, odnosno definige optimalni koridor za linijske
objekte.

Projektni zadatak treba uskladiti sa ¢lanom 9. Pravilnika o naéinu izrade i sadrzini
tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od
31.07.2019.) tako da sadrzi sledece: 1 ) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehnicke dokumentacije;
3) predmet tehni¢ke 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 tehnoloskim procesima;
5) specificne zahtjeve: 6) potpis i ovjeru investitora. Svu potrebnu tehnicku
dokumentaciju, i tehnicki opis, uredno potpisati i ovjeriti od strane projektanta i investitora;

U skladu sa &lanom 10. Pravilnika, uvrdeno je da kada se radi idejno riesenje, tekstuaina
dokumentacija idejnog rieSenja sadrzi tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem

glavnog inZenjera. Precizno navesti zavrsne materijale sa bojom prema RAL karti
kao i procenat zelenila i procenat poplo¢anja na parceli; U svim grafickim 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, utvrdeno je da Graficka dokumentacija idejnog rjesenja za
zgrade, sadrzi graficke priloge u odgovarajucoj razmjeri i to: situacioni plan sa polozajem
objekta na lokaciji, prikazanim gabaritima, dimenzijama, karakteristi¢nim 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,
karakteristi¢ne presjeke: | 3D vizuelizaciju sa prikazom postojeceg okruZenja.

Pored ostalog, pregledom idejnog rjesenja utvrdeno je i konstatovano da isto nije
izradeno u skladu sa predmetnim Pravilnikom i pravilima struke iz sledeéih razloga:

Svi grafi¢ki prilozi pored orjentacije i legende povrSina treba da sadrze i razmjernik.

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom, da
sadrZi 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 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 okruzeniju, kao i ucrtanom saobracajnicom po planu:



Prilog Situacija sa idejnim rieSenjem uredenja terena treba da sadrsi 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;

Karakteristi¢ni presjecilizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne lokacije kompleksa
objekata 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 oznagiti liniju postojeceq terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova,
a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zatecenoj morfologiji terena. Dostaviti presjek
za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

Radi sagledavanja osuncanja 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 rjeenje.

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

Na osnovu svega utvrdenog, Glavni drzavni arhitekta je konstatovao da se nijesu
stekli uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta za
izgradnju predmetnog objekta .

Aktima, br. 09-332/23-4854/5 od 10.08.2023. godine i 09-332/23-4854/8 od 25.09.2023.
godine, imenovani su dostavili iZzjadnjenje na rezultate ispitnog postupka u predmetnoj
stvari u kojem, izmedu ostalog isti¢u, da lokacija na kojoj se planira izgradnja predmetnog

objekta, pripada centralnoj zoni buduéeg naselja jer se u najblizem okruzZenju nalaze

U naloZenom roku od 3. dana, imenovani podnosioci predmetnog zahtjeva, nijesu
postupili po citiranom aktu ovog ministarstva, br. 09-332/23-4854/4 od 27.07.2023.

godine i ispravili tehnicku dokumentacij u smislu otklanjanja ovih utvrdenih nepravilnosti:

Nije postuplieno po &lanu 3. Pravilnika, u kojem je utvrdeno je da Idejno rjiesenje treba
da sadrzi prikaz planirane koncepcije objekta, sa prikazom i navodenjem svih podataka
neophodnih radi davanja saglasnosti drzavnog arhitekte za zgrade, trgove i ostale javne
povrsine;



Nije postuplieno po ¢lanu 9. Pravilnika o naginu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
Za gradenje objekta u kojem je utvrdeno da Projektni zadatak da sadri sledece: 1) uvod,

Nije postuplieno u skladu sa Clanom 10. Pravilnika, gdje je uvrdeno, da kada se radi
idejno rjesenje, tekstualna dokumentacija idejnog riesenja mora da sadrzZi tehnicki opis

brisoleja i elemenata dekora), kao i materijalizaciju i obradu povrsina u okviru uredenja
terena, sa tabelom/legendom svih zavrsnih obrada povrsina, njihovim povréinama

Nije postuplieno u skladu sa Clanom 13. Pravilnika, gdje je utvrdeno da Grafitka
dokumentacija idejnog rjeSenja za zgrade, mora da sadr3i grafiCcke 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 postojeéih objekata:

Takode, utvrdeno je da nije postuplieno po nalozenom iz akta ovog ministarstva —
Izjadnjenje na rezultate ispitnog postupka u smislu da graficki prilozi pored orjentacije i

visinu potpornih zidova, a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i ZateCenoj morfologiji
terena, sa dostavljanjem presjeka za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi
njegovi djelovi budu jasno prikazani:

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

U odnosu na navedene primjedbe i nepravilnosti, imenovani nijesu u naloZenom roku
iste otklonili, radi ¢ega je odluéeno kao u dispozitivu ovog rieSenja.



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja, moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore u roku od 20 dana od dana njegovog prijema
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