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Podgorica, 21.12.2022.godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma,Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, rieSavajuéi po zahtievu DMITRY
VELESLAVOVA - Ruska Federacija, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rie$enje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog kompleksa +RE-SUN“/RESIDENTIAL
COMPLEX ,RE-SUN*, projektovanog od strane “Arhitektonski Atelie” D.0.0. Podgorica
na katastarskim parcelama br: 721/1, 721132, 721/3, 721/4, 721/5, 72116, 722/1, 722/3 i
722/4 sve K.O. Risan |, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine Kotor
(“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 95/20), Opstina Kotor, na osnovu &lana
87.st. 4. ta¢. 1.al.1 i2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( , Sluzbeni list
Crne Gore" br. 64/17, 44/18, 63/18 11719, 82/20 i 86/22),), a u vezi &l. 18. Zakona o
upravnom postupku ( ,, Sluzbeni list Crne Gore » br. 56/14, 20/15, 40/16 i 31/1 7), donosi

RJESENJE

Odbija se zahtjev DMITRY VELESLAVOVA - Ruska Federacija, za davanje saglasnosti
na dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradniju stambenog kompleksa
~RE-SUN‘/RESIDENTIAL COMPLEX +RE-SUN*, BRGP 6.540,10 m2 projektovanog od
strane “Arhitektonski Atelie” D.0.0O. Podgorica na katastarskim parcelama br: 721/1,
721132, 72113, 721/4, 721/5, 72118, 722/1, 722/3 i 722/4 sve K.O. Risan |, u zahvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”
br. 95/20), Opstina Kotor, ovjereno elektronskim Potpisom od strane projektanta, dana
12.12.2022. godine u 00:59:44, +01'00' sa urbanisti¢kim parametrima: indeks Zauzetosti

Obrazlozenje

Aktom br. 09-332/22-5335/1 od 18.07.2022. godine, “ KOTOR HILLS RESORT *
D.0.0.Budva, obratili su se Glavnom drzavnom arhitekti zahtievom za davanje
saglasnosti na dopunejno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog
kompleksa ,RE-SUN“/RESIDENTIAL COMPLEX ,RE-SUN*, projektovanog od strane
“Arhitektonski Atelie” D.0O.O. Podgorica na katastarskim parcelama br: 721/1, 721/32,

72113, 721/4, 721/5, 72116, 722/1, 72213 i 722/4 sve K.O. Risan |, u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 95/20).



Aktom, br. 09-332/22-5335,, imenovano privredno drustvo je dostavilo dopunu dokazne
dokumentacije radi  postupanja po prethodno dostavlienom obavjestenju ovog
ministarstva, br. 09-332/22-5335/2 od 02.08.2022.godine uz izjavu da saglasnost
Glavnog Drzavnog arhitekte na idejno rjeSenje za izgradnju predmetnog objekta glasi na
ime Dmitry Veleslavov iz Ruske Federacije zbog nesprovodenja kupoprodajnog ugovora,
zaklju¢en izmedu “ Kotor Hills Resort “ D.O.0.Budva i Dmitry Veleslavov, sa notarskim
zapisom UZZ br. 55/2021 od 25.01.2022.godine, a time i nerijesenih imovinsko-pravnih
odnosa za navedeno privredno drudtvo na opisanoj lokaciji.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavhom Drzavnom arhitekti, sledeée dokaze:

Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za izradu tehi¢ke dokumentacije, br. 03-333/21-17654 od
15.02.2022 godine za izgradnju stambenih cbjekata na lokaciji koju &ini dio kat, parcela,
br. 72111, 721/2, 721/3, 721/4, 721/5, 721/6, 72211, 722/3 i 722/4 sve K.O.Risan u
obuhvatu Prostornog plana Opétine Kotor (“ Sluzbeni list Crne Gore “ br. 95/20), izdati
od strane Opstine Kotor-Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje,;
Izjavu projektanta u odnosu na Struéno Uputstvo izdato od strane Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma, br. 01-1894/1 od 17.11.2021.godine, sa Opstim
Tehni¢kim izvjeStajem u kojoj je utvrdeno da je Idejno rieSenje izradeno u skladu sa
smjernicama planskog dokumenta i urbanisti¢ko-tehniékih uslova za oblikovanje i
materijalizaciju iz ¢lana 55.stav 2.tagka 3. Zakona i osnovnih urbanistickih parametara
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji ), te da je idejnim rieSenjem obezbijeden saobraéajni priklju¢ak objektu
i lokaciji shodno planskom dokumentu i urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; ObrazloZenje uz predaju
korigovanog idejnog rie$enja, br. 09-332/22-5335 od 01.1 1.2022.godine dato od strane *
Arhitektonski Atelje “ D.O.0. Podgorica; Akt, br. 09-332/22-5335 od 12.12.2022.godine,
kojim je dostavljena dopunjena tehnika dokumentacija uz obrazlozenje ; Izjavu o taénoj
lokaciji planiranog objekta, data od strane * Geos “ D.O.0.Podgorica od
18.07.2022.godine u kojoj je utvrdeno da je izvrSeno preklapanje urbanistiéke parcele sa
azurnim katastarskim planom i projektovanim objektom gdje je utvrdeno da se planirani
objekti nalaze na kat.parcelama br. 721/1 v 12112, 72113, 72114, 721/5, 721/6, 72211,
72213, 722/4 sve K.O.Risan |, te da je objektu obezbijeden kolski prilaz sa postojece
saobracajnice, tj. katastarske parcele, br. 1074 K.O Risan | gdje je viasnik parcele Crna
Gora - svojina, odnosno Vlada Crne Gore; List nepokretnosti 630-prepis, izdat od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, P.J.Kotor, br.106-919-9501/2022 od
27.10.2022.godine za kat.parcelu br.722/4 K.O.Risan I; List nepokretnosti 781-prepis,
izdat od strane Uprave za katastar i dr¥avnu imovinu, P.J.Kotor, br.106-919-9502/2022
od 27.10.2022.godine za kat.parcelu br. 722/3 K.O.Risan [; List nepokretnosti 629-prepis,
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, P.J.Kotor, br.106-919-9505/2022
od 27.10.2022.godine za kat.parcele br. 721/1, br. 72113, 721/4, 721/5, 721/6 sve
K.O.Risan [; List nepokretnosti 685-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, P.J.Kotor, br.106-919-9503/2022 od 27.10.2022.godine za kat.parcelu br. 722/1,



K.O.Risan I; List nepokretnosti 6 -prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, P.J.Kotor, br.106-919-9504/2022 od 27.10.2022.godine za kat.parcelu br. 721/2,
K.O.Risan I; Dopunjeno Idejno rjedenje u zasti¢enoj digitalnoj formi: Elaborat originalnih
terenskih podataka o izvrsenim radovima na terenu - Parcelacija po prostornom
urbanistiCkom planu za kat. parcele, br. 721/1, 721/2, 721/3, 721/4, 72115, 721/8, 722/1,
722/3, 722/4 sve K.O.Risan | — Opstina Kotor, ovjeren od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu — Podruéna jedinica Kotor, br. 917-106-472 od 09.03.2022.godine.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta je razmotrio predmetni zahtjev i
raspoloZive spise predmeta i odlucio kao u dispozitivu ovog rieSenja, a ovo sa sledecih
razloga:

Naime, ¢1.87. stav 4. tad.1.al.1.i 2.Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
utvrdena su ovlagéenja Glavnog DrZavnog arhitekte a naime, izmedu ostalog, da 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. stav 2. tacka 3. i stav3. ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima;
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji).

Glavni drzavni arhitekta je, polazeéi od ovlaséenja iz &lana 87.st.4 ta&.1al.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 predmetni zahtjev i spise predmeta i uvidom u dopunjeno
idejno rjeSenje izradeno od strane “Arhitektonski Atelje” D.0.0. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 12.12.2022. godine u 00:59:44, +01'00’ u 13:00:11, utvrdio
I konstatovao da je isto nepotpuno i nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o na&inu izrade
i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta (“Sllist 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 - urbanisti¢kim planom Opstine Kotor i
rieSenju o konzervatorskim uslovima broj broj UP/I — 05-936/2021-3 od 08.02.2022.
godine.

Naime, Glavni drzavni arhitekta je uvidom u predmetni zahtjev i idejno rieenje utvrdio
sledece:

-Na osnovu ¢lana 18 Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta ("Sl. List CG", broj 24/10, 33/14, 091/20) nadzemna etaza je dio zgrade koji
je u cjelini ili djelimi€no iznad zemlje, i to: suteren, prizemlje, sprat ili potkrovlje. Suteren
iz stava 1 ove tacke je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad
kote konagno nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom na zemlji. Suteren moze biti na ravnom i na denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadbvisiti kotu terena vige od
1.00 m konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta. Suteren na denivelisanom



terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim &to se kota poda suterena na jednoj strani
objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.”

U ¢lanu 64 Pravilnika, navodi se:"Indeks Zauzetosti vaZi kao maksimalna vrijednost za
sve nadzemne etaZe i ne moze se uzeti kao vrijednost samo na nivou prizemlja.”
Nadzemne etaZe (suteren, prizemlje i spratovi) treba da budu formirane u okviru
nadzemne gradevinske linije, a vertikalni gabarit suterena pozicioniran u odnosu na
morfologiju terena. U zauzetost parcele moraju se raunati sve nadzemne etaZe, a to su
suteren, prizemlje, sprat i potkrovije.

Planirana namjena - Gustina stanovanja i broj jedinica u objektu treba da bude uskladen
sa namjenom za predmetnu lokaciju u okviru planskog dokumenta.

Takode, dopunjeno idejno rieSenje nije izradeno u skladu planskim dokumentom -
Prostorno urbanistiékim planom Opstine Kotor iz sledeéih razloga:

- zato $to je prekoragena planirana spratnost dijela kompleksa objekata (sredidnjeg -
poslovnog objekta i stambenog objekta na istoénoj strani), odnosno visina objekata, jer
je projektovana spartnost objekata Po/Su1+S2+P+1+Ps (Pk) odnosno 5 nadzemnih
etaZa radunajudi i suterene, dok je planskim dokumentom planirana spratnost objekata
Po+Su+P+Ps (Pk), ili Po+P+1+Ps (Pk), odnosno tri nadzemne etaZe, raCunajuéi i
suteren.

-zato $to je poveéana visina prednje navedenih objekata za cca 3.00 m, jer je
projekrovana visina objekta cca 15,00 m, dok je planskim dokumentom planirana max
12,00 m.

- zato Sto je poziciom objekata vila na zapadnoj strani prekoradena gradevinska linija
prema susjednoj parceli za cca 1,00 do 1,50 m, jer je projektovana udaljenost od 1,50 do
2,00 m, dok je planskim dokumentom planirano udaljenje od susjedne parcele 3,00 m.

- zato $to je poziciom stepenista stambenog objekta na isto&noj strani prekoracena
gradevinska linija prema susjednoj parceli za cca 2,00 m, jer je projektovana udaljenost
od cca 1,00 m, dok je planskim dokumentom planirano udaljenje od susjedne parcele 3,
00 m.

Na osnovu prednje utvrdenog konstatuje se da dopunjeno idejno rjesenje nije
izradeno u skladu sa planskim dokumentom u smislu planiranog odnosa prema
gradevinskoj liniji i spratnosti objekata.

Naime, Planskim dokumentom i urbanisticko tehni¢kim uslovima - tekstaualnim
dijelom, propisano je sledeée:

SMJERNICE ZA SPROVOPENJE PLANSKOG DOKUMENTA

Smjernice i mjere zastite prirodnog i kulturno istorijskog podruéja kotora. Opste
mjere:

Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini kulturnog dobra, koja uZiva zakonsku
zastitu, svaku intervenciju uskladiti sa konzervatorskim uslovima. Oc¢uvati graditeljsko
nasljede istorijskih gradova (Kotor, Perast, Risan) i vrijednosti istorijskih naselja duz
obale. Ocuvati i revitalizovati ruralno nasliede u gornjim zonama: naselja sa starim
terasastim imanjima i orginalnom parcelacijom, regulisanim vodotokovima, putevima,
starim ku¢ama i pomocnim objektima, maslinjacima, vinogradima i drugim elementima
tradicionalnog nacina Zivota. Za sva zasticena ili potencijalna kulturna dobra kao i sve



objekte u istorijskim naseljima koja se pruZaju duZ obale, urbanisticko tehniéki uslovi treba
da se sastoje iz: konzervatorskih uslova i tehnickih uslova (komunaine i infrastrukturne
mjere i prikljucci).

Za predmetnu lokaciju propisane su: Posebne mjere: Mjere Il - djelovi istorijskih
naselja sa savremenom urbanizacijom Dobrota, Ljuta, Préanj, Stoliv, Kostanjica,
Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari.

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje |
uredenje javnih i zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselfa u cjelinu;

- lzgradnja novih objekata moguca Jje progu$cavanjem veé izgradenog tkiva, pod
uslovima, koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i
karakteristika naselja

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda.

Uprava za zastitu kulturnih dobara PJ Kotor je donijela rjesenje broj UP/l — 05-936/2021-
3 od 08.02.2022. godine, o konzervatorskim uslovima za predmetnu lokaciju i objekte,
kojim je izmedu ostalog propisano: da je potrebno predvidijeti postavljanje vise manjih
objekata tradicionalnih gabarita, umjesto jednog objekta koji bi bio nesrazmjerno veliki u
odnosu na naslijedenu urbanu matricu istorijskog dijela Risna sa obradivim imanjima; nije
nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne, zasnovane na
uskladenosti planiranih objekata sa naslijedenim mjerilom volumena objekata u okviru
prostorne matrice istorijskog dijela Risna sa obradivim imanjima i njihovom ukloplieno$éu
u zate€eni ambijent; volumene, proporcijske odnose, raspored i veli&inu otvora na
fasadama, rjeSenje krova, poloZaje i veli€inu istaknutih djelova na fasadama (terase i
balkoni) novog objekta, zasnovati na rieSenjima zastuplenim u tradicionalnoj stambenoj
arhitekturi istorijskog dijela naselja Risan.

Pravila i urbanistiéko - tehniéki uslovi za povrsine namjene stanovanje, u koje
spada predmetna lokacija i objekti:

Na novoplaniranim povrsinama za stanovanje (S) mogude je realizovati samo stanovanje
male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu  plana
“urbanistickipokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od
poloZaja naselja u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su
obavezujuci za sve. lzgradnja podruma i suterena Jje dozvoljena. EtaZe ispod kote
prizemlja namijenjene iskljudivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i
pomocnih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne
ulaze u prora¢un indeksa izgradenosti. U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i
poslovne prostorije.

Za naselja /gradevinska podrucja / u obuhvatu PUP-a vaze sljedeéi uslovi:

Za gradevinska podrudja naselfa kod kojih nije predioZeno zoniranje i veé odredena
namjena, pri realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta
stambene namjene/ obavezni su parametri iskazani u poglaviju “Urbanisti¢ki pokazatelji”.



Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
garaZiranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguce je i kombinovati u
Zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veligine parcele. Dozvoljava se
iskori$éenost parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli, i obavezno ozeleniti
parcelu prema propisanim parametrima.

Gradevinska linija:

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlije i vode (GL 0),
koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢inedi na taj nacdin zonu
gradnje. Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
Jjedan ilivise objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema Javnoj povrsini mora
biti prikazana graficki sa numeriékim podacima i opisana u Elaboraty parcelacije. PUP
Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice Jedinice gradevinskog
zemljiSta — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda.
Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko
th ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m
udaljena od linije jedinice gradevinskog zemijista.

Povrsina obuhvacdena erkerima, lodama i balkonoma dio Je bruto razvijene gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku linjju, kao ni minimalna
definisana odstojanja od boé&nih i zadnjih ivica parcele.

Vertikalni gabarit objekta:

Vertikalni gabarit se definise i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne
etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum. Podrum
(Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemija,
odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaZa. Ukoliko je namjena
podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocneprostorije -
ostave, njegova povrsina ne ulazi u obradun BRGP-a. Prizemije (P) je prva etaza sa
visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredenog terena, ti. prva etaza iznad
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i
tehnicke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu
prizemlja i potkrovija/ krova. Potkrovije (Pk) moZe biti zavr§na etaza. Najniza svijetla
visina potkrovija ne moze biti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija
potkrovija i sprata poklapaju. Zavrina etaza moze biti i Povuc¢ena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine etaZe ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznadena
spratnost sa Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:

Prvi parametar definise spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza. Za spratnost
P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovije ili povuéena
etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

Drugi parametar predstavija maksimalno dozvoljenu visinu objekta. Za spratnost
P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sljemena objekta sa



kosim krovom 12,00 metara, dok Je kod objekata sa ravnim krovom maksimaina
visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u Skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veéa od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko- tehnickim
uslovima. Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se
Iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0
metara nesmatraju pojedinaénim etazama.

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 racduna o Jednostavnosti proporcie i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima |
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti nacela: Jedinstva,
ambifentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentalna svojstva podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentaine
kvalitete planiranog podrudja. Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikulare arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje
(‘prednja/glavna fasada”) planiranih objekata. Za podrudju uze zone UNESCO
preporucuju se slede¢i parametri za fasadno oblikovanje: preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013, 7032,7035,7047.

Preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
apliciranominimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatijiv prostor, prozet
razlicitim namjenama i funkcijama; likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentativnos§éu i kvalitetom obrade i izrade; nije dozvoljeno ogradivanje
parcela, vec se intimnost postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

Stanovanje /S/ ; Odmak 100-1000m; Cezure - van cezure; Urbanisti¢ki indeksi:
Potkategorije namjene povrsina SMG; Indeks zauzetosti 0.35: Indeks izgradenosti 1,0;
Spratnost P+1+Pk; Spratnost u zonama gdje postojeci objekti prelaze pet etaZa P+2+Pk.
Na osnovu prednje utvrdenih nepravilnosti i nedostataka, konstatuje se da idejno
rieSenje nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 034/19),
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta ("Sl. List CG", broj



kosim krovom 12,00 metara, dok Je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna
visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u Skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veca od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko- tehnickim
uslovima. Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetaZzama, gdje se
iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0
metara nesmatraju pojedinaénim etazama,

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 raduna 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 podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne
kvalitete planiranog podruéja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikulame arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje
(‘prednja/glavna fasada”) planiranih objekata. Za podrugju uze zone UNESCO
preporucuju se sledeéi parametri za fasadno oblikovanje: preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035, 7047,

Preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
apliciranominimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razli¢itim namjenama i funkcijama; likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i doZivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentativno&§éu i kvalitetom obrade i izrade; nije dozvoljeno ogradivanje
parcela, vec se intimnost postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

Stanovanje /S/ ; Odmak 100-1000m; Cezure - van cezure; Urbanisti¢ki indeksi:
Potkategorije namjene povrsina SMG; Indeks zauzetosti 0.35; Indeks izgradenosti 1,0;
Spratnost P+1+Pk; Spratnost u zonama gdje postojeci objekti prelaze pet etaza P+2+Pk
Na osnovu prednje utvrdenih nepravilnosti i nedostataka, konstatuje se da idejno
rieSenje nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 044/18 i 034/19),
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("SI. List CG", broj



24/10, 33/14, 091/20), pravilima struke i da isto nije izradeno u skladu sa planskim
dokumentom Prostorno - urbanistickim planom Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne
Gore - opstinski propisi” br. 95/20), sa rjeSenjem o konzervatorskim uslovima broj
broj UP/I - 05-936/2021-3 od 08.02.2022. godine, u smislu planiranog odnosa prema
gradevinskoj liniji i spratnosti objekata i smjernica arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata.

O svemu navedenom, imenovani je u smislu &l. 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 donosenja 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,
obavijesten aktom ministarstva, br.09-332/22-5335/5 od 09.11.2022.godine u kojem
je ukazano na prethodno ukazane nepravilnosti u dopunjenoj tehnickoj
dokumentaciji uz utvrdivanja pored utvrdenih nepravilnosti i formalne
nepravilnosti koje se odnose na uskladivanje projektnog zadatka sa é&l. 9. i
10.Pravilnika o naéinu izrade i sadr3ini tehni¢ke dokumetacije za gradenje objekta
( 44/18, 43/19), dostavljanje ovjerene geodetske podloge od strane licencirane
geodetske organizacije, upotpunjavanjem grafi¢kih priloga sa legendom povrsina
sa 3 D prikazom na obrascu 6 u skladu sa citiranim Pravilnikom, prikazivanjem Sire
situacije terena koju treba preklopiti sa ortofoto snimkom sa obaveznim sadrzajem
udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata i njihovu
spratnost, a uZzu situaciju prikazati sa ucrtanim objektima i wucrtanom
saobracéajnicom po planskom dokumentu, karakteristi¢ni presjeci moraju sadrzati
Siri prikaz kompletne parcele sa definisanim granicama, kontaktnim zonama,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti a susjedne objekte prikazati
u siluetama, na fasadama je potrebno oznagéiti materijalizaciju svih djelova objekta
uz opis i legendu.

U dostavljenoj inoviranoj tehni¢koj dokumentaciji, dostavljenoj ovom ministarstvu,
Direktoratu Glavnog Drzavnog arhitekte, Glavnhom Drzavnom arhitekti, aktom br.
09-332/22-5335 od 01.11.2022.godine u kojoj je korekcija odnosi na izmjenu imena
investitora gdje se “ KOTOR HILLS RESORT “ D.0.0.Budva, zamjenjuje imenom
Dmitry Viadislavov kao i aktom, br. 09-332/22 5335 od 12.12.2022.godine sa
dostavljenom izjavom projektanta i rekapitulacijom ulaznih parametara, utvrdeno
je a na osnovu uvida u dopunjenu tehniéku dokumentaciju da su ispravljeni
formalni nedostaci tehnicke dokumentacije i dostavljena izjava konzervatora te da
je ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji iz planskog dokumenta.Medutim,
nije postupljeno po nalozenom iz Obavjestenja ovog ministarstva — Izjasnjenje na
rezultate ispitnog postupka od 09.11.2022.godine u dijelu koji se odnosi na
uskladenost sa Planom : spratnost objekta sa Planom i smjernica arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata, a koje odstupanje u odnosu na Plan je to
ve¢ prethodno utvrdeno. Naime, dopunjeno idejno rieSenje nije izradeno u skladu
planskim dokumentom - Prostorno urbanistickim planom Opstine Kotor iz
sledeéih razloga:



- zato $to je prekoraéena planirana spratnost dijela kompleksa objekata (srediSnjeg
- poslovnog objekta i stambenog objekta na isto¢noj strani), odnosno visina
objekata, jer je projektovana spartnost objekata Po/Su1+S2+P+1+Ps (Pk) odnosno
5 nadzemnih etaZa raéunajuéi i suterene, dok je planskim dokumentom planirana
spratnost objekata Po+Su+P+Ps (Pk), ili Po+P+1+Ps (Pk), odnosno tri nadzemne
etaZe, racunajuci i suteren.

-zato Sto je poveéana visina prednje navedenih objekata za cca 3,00 m, jer je
projekrovana visina objekta cca 15,00 m, dok je planskim dokumentom planirana
max 12,00 m.

Saglasno izlozenom, iz prethodno navedenih razloga, utvrdeno je da se nijesu stekli
uslovi za primjenu ¢l. 87.st. 4. tadka 1. al.1. i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekta, radi ¢ega je odluéeno kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja, moZe se izaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

Obradili: o
Pavicevi¢ Natasa, dipl.pragnik [/« /"™
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