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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-13375/4
Podgorica, 22,01.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavneg
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Siuzbeni list Crne
Gore® broj 19/25 i 82/25) kao i ¢lana 18, 112 | 116 Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list
Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), nesavajuéi po zahtjevu podnosioca .KAVARIC
GROUP" doo Podgorica, za davanje saglasnosti na idejno nesenje, projeklovano od strane
LINEARS" Doo Cetinje, za izgradnju stambenih objekata, na lokaciji koyu Cini katastarska parcela
br. 886/1 KO Sutvara u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana ,Opétine Kotor” (,Sluzbeni list
Cme Gore - opstinski propisi br.85/20"), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Odbija se zahtiev podnosioca ,KAVARIC GROUP* doo Podgorica, za davanje
saglasnosti na idejno resenje, projektovano od strane _LINEARS* Doo Cetinje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 30.12.2025. godine u 09:49:24 +01°00", za lizgradnju
stambenih objekata, na lokacil koju éini katastarska parcela br. 996/1 KO Sutvara u zahvatu
Prostorno urbanistitkog plana ,Opétine Kotor® (,Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi

br.85/20%), Opstina Kotor.
ObrazloZenje

Aktom broj 05-332/25-13375/1 od 20.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se . KAVARIC GROUP" doo Podgorica, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje, projektovano od strane .LINEARS' Doo Cetinje, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 14.10,2025.godine u 11:20:03 +02'00', za izgradnju
stambenih objekata, na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela br. 996/1 KO Sutvara u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana ,Opstine Kotor* (.Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi

br 895/207), Opstina Kotor.

Clanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25
1 82/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno rnesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000 m? i vide, hotela
odnosno turistikog naselja sa Celiri ili pet zvjezdica i tunstiCkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz €lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa;
urbanistiCko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | matenjalizaciyje; osnovmim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, sprainost odnosno vising cbjekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistickim parametnima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).



Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore’ broj 19/25 | 92/25), data
je definicija tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je isla skup pisane, numericke 1 grafilke
dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. 1stog
&lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima koj se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | praviima struke. Clanom 9 st. 1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno nesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog resenja kao yrste tehnitke dokumentacije sa
urbanistitko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uwidom u tehnitku dokumentaciu idejnog nesenja ovaj Direktorat uputio je na sljedece
nedostatke.

Projekinim zadatakom kao lokacija za gradenje navodi se Kat. parcela br. 998/2 KO Sutvara,
u lzjaw glavnog inZenjera lokaciju €ini kat parcela br. 908/1 KO Sutvara, dok se kroZ idejno
riedenje kao lokacija za gradenje navodi kat. parcela br. 986/1 KO Sutvara. Potebno je uskladiti |
pricezirati lokaciju za gradenje u svakom dijelu tehnitke dokumentacije idejnog resenja

Sagledavajué graficke priloge idejnog nesenje utvrdena je medusobna neuskladenost,
odnosno saboracajno resenje | dispozicja objekata nije ista na svim grafiékim prilozima
Preciznije, graficki pniozi Orto foto i 3d prikazi prikazuju saobracajno rjiedenje sa dva saobracana
prikljutka ka objextima Faze 1 (Lamela 1iLamela 2). te prilog Osnova prizem/ja objekata Faze
1 na kojem se konstatuje medusobna udaljenost Lamele 11 Lamela 2 od 2,51m zeienom
travantom povrinom, dok se na grafitkim pniozima Sifuacya izmedu ova dva objekta ne nalazi
travnata povrsina vec jedina pristupna saobracajnica ka Fazi 1. a medusobno udaljenje zmedu
objekata Lameia 11 Lamela 2 je na ovom grafickom prilogu cca 6,2m, Osim navedenog, pozicija
parking mjesta i parnternc uredenje nije isto na ovim grafickim prilozima

S tim u vezi, otigledno je da idejno nesenje nije medusobno uskladeno. pa j& potrebno isto
kongovati 1 dosledno prikazall svaki grafick prilog idejnog nesenja.

Planskim dokumetnom propisane su smjernice ‘Do wice parcela moze se graditit samo uz
saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linja se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim
objektima ukoliko ih ima Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linja
je 3m udaljena od linje jedinice gradevinskog zemljista " Nadalje navodi se “Povréina obuhvacena
erkerima, lodama | balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim
parametrima za tretliranu parcelu, Erken, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu
prelaziti gradevinsku liniju. kao ni minimaina definisana odstojanja od botnih | zadnjh ivica
parcele.” Sagledavajuci grafiCke priloge idejnog riesenje utvrdeno je da svih Sest objekata prelaze
gradevinsku linju. Zardinjere prjektovane na prizemnim etazama &ine sastavni dio objekata 1 ne
mogu se smatrali uredenjem terena, te s tim U vezi iste ne mogu prelaziti gradevinsku linju
Takode, GL je potrebno prikazat na svim grafickim prilozima, osnova, presjeka i izgleda.

U vezi sa prethodnim, ove ardinjere je potrebno obradunati u povrinu zauzetosti lokacije.
Dosaviti prilog sa pokazmcom zauzetos!ti lokacije koja ce gematski i numendki pnkazat povriine
svih objexta koje su uSle u obratun zauzetosti lokacie. ,,

BRGP objekata nije adekvalno prikazana. Na osnovu podataka povrsina datim u grafiCkim
prilozima ukupna BRGP iznosi 6.523,20m?, dok je u tehnickom opisu navedeno da je projektom

ostvareno 6.513.30m’.



Na situacionim prifozima i na 3d prikazima na lokaciji je projektovan objekat ‘recepcija”. Ovaj
obajekat je potrebno priakazati na svim graficki prilozima, a njegovu povrsinu obradinati u BRGP
| zauzetostost lokacije.

Predmetnoj lokaciji je potrebno obezbijediti pjesacki pristup.

Shodno Praviliniku o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
("Sluzbeni list Cme Gore®, br. 66/23, 113/23, 12/24) definisani su uslovi za projektovanje
zajednickih djelova stambene zgrade, koji se odnose na predvidanje vjetrobrana, prostora za
smjestaj pribora za odrzavanje higijene zgrade i spremista za bicikla, kao obaveznog sadrZaja
stambene zgrade. Uvidom u dostavljeno idejno rjesenje nijesu evidentirani citirani proston, pa je
iste potrebno predvidjeti.

Pravilinikom o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu propisana je
minimaina neto povriina stambenih jednica. Za jednosoban stan je to 46,50m?, za jednoiposoban
60.60m’, za dosoban stan 69,80m? i td. Uvidom u idjeno rjesenje utvrdeno je da stamabene
jednice u Lameli 2 oznatene kao 2.4, 2.5, 26, 2.7 i td. ne ostvaruju minimainu neto povrsinu
stana po Pravilinku. Sve stambene jednice u objektima je potrebno projektovati u skladu za
Praviinikom o uslovima za izradu tehnitke dokumentacije za stambenu zgradu.

Dostaviti graficki prilog sa osnovom tavana. Na prikazanom segmetnu presjeka kroz objekte
projektovana je vertikalna komunikacija-stepeniste kojim se pristupa tavanu. Ovo stepeniste je
potrebno ukinuti i dotaviti presjeke kroz servisnu komunikacyu u koliko se obezbijedi takav pnstup
tavanu

Sastavni dio urbanistiCko-tehnitkih uslova &ine uslovi izdati od Agenciye za civilno
vazudoplovstvo, u kojima se navodi da se objekat na predmetnoj lokaciji 996/1 KO Sutvara
postavija sa ogranitenjem visine najvide tatke objekta na 65m nadmorske visine. S tim u vezi,
potrebno je u idejnom rejenju prikazati nadmorsku visinu najvise tactke objekata.

Uza situacya 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 i njihovo medusobno
udaljenje, kao i ucrtanom saobracajnicom po PUP-y,

Karaktenisticni presjeciizgledi moraju sadr2ati §iri pnkaz komplelne parcele sa definisanim
granicama, kontaktnim zonama (javne povr$ine, 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 oznaditi linjju
postojeCeg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih zidova, a volumetrju objekta pnlagoditi
kontekstu i zatecenoj morfclogiji terena. Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta,
tako da svi njegovi djelovi budu jasno prikazani.

U cilju sagledavanja uklopljenosti objekata u zateceno prirodno i izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3d pnkaze objekala inkorponirane u Sire reaino okruZenje iz gomjeq rakusa
iz viSe pozicija sa pnpadajucim uredenjem terena, tako da nijedan dio objekata sa pnpadajuéim
dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

O navedenom imenovani je obavijesten aktom Ministarstva br. 05-332/25-13375/2 od
17.12.2025. godine- dokaz povratnica broj 05-332/25-13375/2 od 17.12.2025. godine, sa

potpisom primaoca i pe¢atom poste od 22.12.2025. godine.

Aktom broj 05-332/25-13375/3 od 09.01.2026. godine podnosilac zahtjeva je ovom
Direkotratu dostavio dopunu zahtjeva - idejno rieSenje u zastcenoj digitalnoj formi. Nakon
izvr§enog uvida u dostavijenu dopunu, konstatovano je lokacija za gradenje nije uskladena kroz
idejno rjesenje buduci da se u projektom zadatku kao lokacija za gradenje navodi se kat. parcela
br. 998/2 KO Sutvara, dok se kroz idejna rjesenje kao lokacija za gradenje navodi kat. parcela br.

966/1 KO Sutvara



Planskim dokumelnom propisane Su smjermnice ‘Do wice parcela moze se gradtit samo
uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojetih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linje jedinice gradevinskog zemijista " Nadalje navodi se “Povrsina obuhvacena
erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrdine definisane planskim
parametrima za tretiranu parcelu. Erken, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu
prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimaina definisana odstojanja od botnih 1 zadnjih vica
parcele.”

Sagledavajuci graficke priloge dopunjenog idejnog rjeenja utvrdeno je da isto nije
dopunjeno shodno smjernicama iz plana imajuéi u vidu da objekti na uglovima prelaze zadatu
gradevinsku linjju (evidentirano na grafitkim prilozima Situacya). Osim navedenog, gradevinske
linije nisu prikazane na osnovama objekata.

Dopunjenim idejnim fiesenjem nije dostavljena pokaznica zauzetosti parcele. Stmu vezi,
sauzetost nije adekvatno prikazana, te se nije mogla sagledati njena povr§ina za svaki objexal
pojedinacno.

Stambene jednice u objeklima nisu projektovane shodno Praviliniku o uslovima za izradu
tehnitke dokumentacije za stambenu zgradu ("Siuzbeni list Cme Gore", br. 66/23, 113/23, 12/24),
odnosno ne zadovoljavaju minimalne propisane porviine. Takode, obavezne prostonje
stambenih zgrada: vjetrobran, spremisla za bicikla | prostonje za smjestaj pribora za odrzavanje

higijene zgrade nisu projektovane.

Dopunjenim idejnim njesenjem nisu dostavijen: 3d prikazi objexata inkorporirani U Sire
realno okruzenje iz gomjeg rakusa iz vife pozicija sa pripadajuéim uredenjem terena, tako da
nijedan dio objekala sa pripadajucim dijelom uredenja terena, ne ostane nepnkazan,

Shodno prednje navedenom Glavni Drzavm arhitekta je s pozivom na £l 22125 Zakona ©
izgradnj objekata (.Sluzbeni list Cme Gore* broj 19/25 i 92/25), donio odluku, datu u dispozitivu
ovog resenja, buduéi da nijesu otklonen svi nedostaci u tehniékoj dokumentaciji, navedeni u
obavjestenju ovog Direktorata od 17.12.2025. godine, a na §to je ukazano u obrazioZenju ovog

riedenja.

Glanom 116 Zakon o upravnom postupku, utvrdeno je da kad je upravni postupak
pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni argan zahtjev moze usvQiti U cjelosti ili djelimiéno,
odnosno odbiti

Saglasno izlozenom, 8 primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog fieéenja moze se izjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prnjema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durlsic




