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Broj: 094332/23-6834/5
Podgori¢a, 31.10.2023. godine

“EASE&TRUST “D.0.0.
Ul.Kavac¢ bb
KOTOR

Predmet: Izjadnjavanje stranke o rezultatima ispitnog postupka po &.111. st.1.i 2. Zakona
O upravnorm postupku.

Aktom br. |09-332/23-6834/1 od 05.09.2023. godine, “EASE&TRUST" D.O.O. KOTOR,
obratilo sejovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavnom {irzavnom arhitekti, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata, projektovanog od strane
“Arhitektongki studio AIM” D.O.O. Podgorica”, ovjeren elektronskim potpisom dana
05.09.2023. u 11:55:24, +02'00', na katastarskim parcelama br: 351/2, 351/3, 351/4, 351/5,
351/6, 135}/ 352/2 352/3 352/4, 352/5 sve K.O. Kavag, u zahvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore*, opstinski propisi broj: 95/20).

Naime, shadno ¢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 donodenja rjesenja,
javnopravn| organ duzan, osim u sluéajevima iz ¢lana 113. ovog zakona, da obavijesti
stranku o rezultatima ispitnog postupka te da stranka ima pravo da se izjasni o rezultatima
ispitnog pastupka, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekture! Glavni Drzavni arhitekta Vas obavjeStava, nakon uvida u tehniéku
dokumentaxiju. a radi izjasnjavanja na rezultate ispitnog postupka o sledec¢im
nepravilnogtima:

Polazeci od ovlacenja iz &lana 87.st.1. i 4.taé. 1. al. 1.i 2. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17), a nakon uvida u predmetni zahtjev
i spise predmeta, dopunjeni zahtjev, odnosno na osnovu uvida u predmetno idejno rjesenje,
projektovariog od strane “Arhitektonski studio AIM" D.O.O. Podgorica, ovjeren elektronskim
potpisom dana 05.09.2023. u 11:55:24, +02'00', ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog



drZzavnog [arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni dr#avni arhitekta je utvrdio i konstatovao, da
je isto nelredno i nepotpuno i nije izradeno u skladu sa Pravilnikom 0 nacinu izrade i
sadrZini tghnike dokumentacije za gradenje objekta (“Sllist Crne gore”, broj 044/18 i
043/19), Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, i pravilima struke, iz sledeéih
razloga:

Naime, shodno ¢&lanu 2. Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje pbjekta, Tehnicka dokumentacija, koja se izraduje kao idejno riesenje, idejni
projekat, glavni projekat i projekat izvedenog objekta, mora biti izradena na nadin da su
projektovgna tehnicka rjeSenja objekta u skladu sa: Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji pbjekata (u daljem tekstu: Zakon); posebnim propisima; pravilima struke: i
urbanisticko-tehniékim uslovima.

Shodno ¢lanu 3. Pravilnika, Idejno riesenje treba sadri prikaz planirane koncepcije objekta,
sa prikazgm i navodenjem svih podataka neophodnih radi davanja saglasnosti drZavnog
arhitekte 4a zgrade, trgove i ostale javne povrsine, odnosno radi sagledavanja resursnih i
prostornihimoguénosti i ogranicenja izgradnje objekata sa ciliem da se usvoji makrolokacija
i prostorna dispozicija objekta, utvrde osnovne funkcionine, tehnolodke i tehnicke
karakterisfjke objekta, faznost gradenja, odnos prema prostoru i Zivotnoj sredini.

.st. 6,7, 819, Pravilnika, sadrzaj i broj grafickih priloga tehnicke dokumentacije
mora da pbezbijedi da nijedan dio tehnickog rieSenja za koje je potrebno grafitko
prikazivanje ne ostane neprikazan: U svim grafickim prilozima u kojima se upisuju relativne
kote objelfta, obavezno se upisuje i podatak koja apsolutna visinska kota odgovara
relativnoj rjultoj koti objekta. Svi grafiéki prilozi treba da budu potpisani od strane vodeceg i
odgovornog projektanta na obrascu 6. Grafiéka dokumentacija idejnog rieenja za zgrade
sadrzi graficke priloge u odgovarajucoj razmijeri i to: situacioni plan sa polozajem objekta
na lokacijl, prikazanim gabaritima, dimenzijama, karakteristi¢nim visinskim kotama,
udaljenosti od susjednih parcela i objekata. osnove, karakteristicne presjeke;

Karakteris§Cni presjecilizgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne lokacije kompleksa
objekata sa definisanim granicama, kontaktnim zonama (potporni zidovi, susjedni objekti.),
relativne i apsolutne visinske kote i udaljienja od susjednih objakata, i visinu, udaljenja i
visinske kate potpornih zidova. Susjedne objekte prikazati u siluetama.

Dostavljenp Idejno riesenje ne sadrzi dovoljan broj popreénih i poduznih presjeka kroz
objekte, kap i ne sadrzi dovoljan broj iskotiranih medusobnih udaljenja objekata na lokaciji,
gabarita | dimenzija objekata i njihovih djelova (terasa, loda, smicanja gabarita objekata,
zardinjera, jplatoa razli¢itih namjena i materijaalizacije, potpomnih zidova itd).

UZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruzenju sa
svim relevgntnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni (terasa,
vijenac, sligme), terena (saobradajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja objekta od
objekata u|neposrednom okruZenju: Na presjecima iskotirati ograde i visinu potpornih
zidova, a vplumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zateCenoj morfologiji terena. Dostaviti
presjek za|svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu jasno
prikazani.

Idejno rjeSenje ne sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, odnosno kopiju
katastarskih parcela za predmetnu lokaciju ovjerene od strane Uprave za nekretnine, a $to
je obavezaishodno ¢élanu 13, stav 1, taéka 2 pomenutog Pravilnika.

avanja osuncanja objekata i lokacije tokom godine, potrebno je izraditi studiju
sjenke predmetnog objekta i njen uticaj na okolne objekte i okruZenje, i stu dostaviti uz
idejno rieSenje.



Uvidom ujidejno rjeSenje utvrdeno je da u grafi¢kim prilozima (po osnovama) i u tekstualnom
dijelu — tehnickom opisu i izjavama, nije naznaéeno koje povrSine (prostorije i prostori)
objekata po svim etazama su usle u korisnu bruto gradevinsku povrsinu BRGP, koja je
uzeta u pbzir za izracunavanje indeksa zauzetosti i indeksa izgradenosti, pa se sa
sigurnosél ne moze utvrditi dali su ispoStovani indeksi izgradenosti | zauzetosti: nije
prikazan dovoljan broj presjeka kroz objekat i kroz cijelu duzinu i Sirinu urbanistiéke parcele
sa trotoafima, prilaznim stazama i saobracajnicama, kako bi sve bilo sagledivo. Na
situacijam@a objekata i uredenja terena nijesu dovoljno iskotirana udaljenja od susjednih
parcela, iimedusobna udaljenja objekata na lokaciji kao i da nijesu dovoljno prikazane
visinske kpte na objektu i uredenom terenu.

Idejnim rigSenjem — grafickim prikazom i tekstualnim dijelom, jasno prikazati, koje su etaze,
prostorije |i ostali prostori i gradevinski elementi uzeti u obzir prilikom izraunavanja
osnovnih |urbanisti¢kih parametara: indeks zauzetosti, Indeks izgradenosti, spratnost,
odnosno yisina objekta i gradevinska linija. Posebno se osvrnuti na prostor otvorenog
bazena i grostora sa leZaljkama sa izjaSnjenjem da li je isti uzet u obzir prilikom obraguna
osnovnih grbanistickih parametara.

Takode kfoz presjeke objekata prikazati po kaskadama koji nivoi pripadaju pojedinim
etaZzama dbjekata.

-Za sve zplene povrsine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa taksacijom
zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja zelenila sa
svim moglcim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta. Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se
nalaze, kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno — prostorna organizacija naselja
kao cjeling, tj. Sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom na
sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti. Minimalni procenat ozelenjenosti na
nivou parcgle iznosi od 25 do 30 % na nivou stambenih objekata i blokova.

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

Dostaviti idejno rieSenje na cd-u u dwg formatu, kako bi se moglo utvrditi da li su ispostovani
osnovni urbanisticki parametri: indeks zauzetosti, Indeks izgradenosti, spratnost, odnosno
visina objekta i gradevinska linija.

Na osnovu svega prethodno utvrdenog, konstatuje se da idejno rieSenje nije izradeno
u skladu| sa pomenutim Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 44/18 i 34/19), Zakonom
o planiranru prostora i izgradnji objekata i pravilima struke, pa se ne moze utvrditi da
li je isto jzradeno u skladu sa planskim dokumentom u smislu arhitektonskog
oblikovanja i osnovnihn urbanistiékih parametara: indeks zauzetosti, Indeks
izgradenosti, spratnosti, odnosno visini objekta i gradevinska linija.

Shodno nayedenom u dijelu otklanjanja utvrdenih nepravilnosti iz tehnicke dokumentacije,
potrebno jé dostaviti Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom planiranih i ostvarenih
urbanistickih parametara, shodno utvrdenim ovlascenjima Glavnog Drzavnog arhitekte iz
Clana 87 st 5 ta¢.1i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojoj ¢e se dati i
konstatacijg o ostvarenom prilazu objekta uz ispunjenost uslova da su indeksi zauzetosti |
izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanjeni za nedostajuéi dio urbanisticke
parcele, shpdno élanu 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. Takode je
potrebno i lgjava u dijelu utvrdivanja prilaza objektu, shodno citiranom &lanu Zakona, kao i
Izjavu licengirane geodetske organizacije o ta¢noj identifikaciji planirane lokacije na kojoj se




nalazi prgdmetni objekat sa konstatacijom na kojoj katastarskoj parceli je ostvaren prilaz
objektu i § cijem vlasnistvu se ista nalazi.

Utvrdene pepravilnosti, potrebno je otkloniti u roku od 8. dana od dana prijema ovog akta.
U suprotnpm, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavni Drzavni arhitekta ¢e postupiti u smislu &lana 112.st. 3. Zakona o upravnom postupku
i donijeti rleSenje bez izjasnjenja stranke.
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