Ministarstvo prestorneg pianiranja, urbanizma i drzavne imovine
Qdjeljenje za drugostepeni postupak

Broj: UPH 18-042/25-1434/5

Podgorica, 28,11.2025,gcdine

Ministarstvo prostcrnog planiranja, urbanizma | driavne imovine, rieSavajuéi po Zalbi
d.0.0'Briv Construction™a iz Kotora, izjavijenoj na rjeSenje Direklorata glavnog drzavnog
arriiekte, broj: UP 1l 05-042/25-1434/2 cd 22 10.2025 gedine, kojim je cdbijena 2alba 2alitelja
zjavijena na riefenje tog direktorata, broj: 05-332/25-6978/5 od 06.10.2025.godine, na osnovu
Clana 25 stav 3 Zakona o izgradn|i objekata (.Sluzbent list Cme Gore’ br.: 19/25 i 92/25), &lana
15 Uredbe o organizaciji | nadinu rada drzavne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 98/24,
102/23, 113/23, 71124, 72124, 80124 $3/24. 104/24, 11724, 39/25 | 97/25), ¢iana 18. 46 stav 1|
126 stav 4 Zakona o upravnom postupku (Siuzbeni list Crne Gore', br. 56/14, 20/15, 40/16 i
37/17), denosi

RJESENJE
Zalba se usvaja.

Ponlistava se riedenje Direktorata glavnog drzavnog arhitekte, broj: UP 1l 05-042/25-1434/2
od 22 10.2025 gedina.

Odbija s2 Zalea izjavijena na rjedenje Direktorata glavnog drzavnog arhitekte. broj: 05-332/25-
5978/5 od 06.10.2025. godine.

Obrazlozenje

Ozalbenim rjzSenjem, odbijen je zahtjev 2alitelja za davanje saglasnosti na Idejno riedenje
arhitektonskog projekta, projekiovancg od strane d.o.c. .Businessart Architecture & urban
planning® Podgerica, ovjerano elekironskim potpisom projektanta, dana 22.09.2025.godine, u
14:06:45+02'00', za izgradnju kompleksa ,Industrija | proizvodnja®, na lokaciji koju é&ine
kat.parcele, b 7741, 77/2, 77/3, 7714, 7715, 7716, 7117, 77/8, 7718, 77/10, 77111 i1 77112 KO
Privredna zona opétina Kotor, u zahvatu Prostomoe-urbanistitkeg plana opétine Kotor (,S1.list CG-
opsStinski propisi®, broj 95/20), kao neblagovremen.

Na navedeno nesenje, Zalilel je izjavio Zalbu cvom ministarstvu, preko prvostepenog organa,
iz svin zakonom propisanih raziega. U bitnome, navod: da je dana 10.10.2025.godine, primio
rjesenje Direktoratla glavnog drzavnog arhitekte, broj: 05-332/25-6978/5 od 06.10.2025.godine,a
da je 2alou Zjavio putem poste dana 18.10.2025.godine. Ukazuje na ¢injenicu da je prvostepeni
organ postupio suprotno & €9 1 80 Zakona o upravnom postupku i da je povrijedio nadela
utvrdivanjs istine | saradnje organa sa strankama iz €1.13 i 105 citiranog zakona. PrediaZe da se
Zalba usvo) da drugostepeni organ naloi prvostepencm organu da nakon usvajanja Zalbe
meritorno odludi o istoj.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, razmotrilo je oZalbeno
rnesenje, zalbu | spise pradmeta, pa odiuéio kao u disgozitivu ovog riedenja. a ovo sa sledeéih
raz.oga:

Cdregbom &lana 80 stav 3 Zakona o upravnom postupku propisano je da kad je pednesak
upuzen preporudenom codiljkom ili telagrafski, dan predaje poStanskom operatoru smatra se kao
dan podnosenja javnopravnom organu kcjem je upuéen.

Uvidom u spise pradmeta, ovo ministarstvo je utvrdilo da je Zalitelj blagovremeno izjavio Zalbu
na rjelenje Direkiorata glavnog drzavnog arhitekte, broj: 05-332/25-6978/5 od
08.10.2025.gedine. Ovo iz razloga $'0 je Zalitel] primio rieSenje Direktorata glavnog drzavnog
arritekte, broj: 05-332/25-6878/5 od 05.10.2025.godine, dana 10.10.2025.godine, o éemu



sviedodi povratnica o priiemu rjedenja, a Zalbu je izjavio u roku od 8 dana od dana prijema
ristenia, odnosno dana 18.10.2025.godine, putem Poste Crne Gore, o cemu svjedoéi potvrda o
orjzmu posike ~ AR 375457340ME, a Sto se shodno odredbi ¢lana 90 stav 3 Zakona o upravnom
postupku, dan predaje pedtanskom operatoru smatra kao dan podno$enja javnopravnom organu
Kojam je upuéen.

S tim u vezi, cvo ministarstvo je uzele u razmatranje Zalbu Zalitelja iziavijenu na rjesenje
Direktorata glavnog drzavnog arnitekte, broj: 05-332/25-6978/5 od 06.10.2025.godine.

U zalbi izjavijenoj na rjedenje Diraktorata glavnog drzavnog arhitekte, broj: 05-332/25-6978/5
od 06.10.2025.gedine, 2alitel] u bitnome navodi da je rieSenje preuranjeno | nezakonito jer nijesu
oravilno ocijenjeni svi dokazi, niti j&8 omoguéens potpuno utvrdivanje ginjeniéneg stanja. Navodi
da ja projektant predmetnog idejnog riedenja izradio dopunu tehni¢ke dokumentacije - Analizu
visinskin kota objekata ¢ zoni sletne staze Aeorodroma Tivat sa situacionim planovima i
presjecima koje su priloZili uz Zalbu, 2 koja analiza jasno potvrduje ca se visina objekta krece
unutar propisanin granica (do 12,00m), osim u jednoj tacki gdje postoji minimalno odstupanje od
privlizno 0,30m, itc ne maze predstavijati bitno krienje ¢l 8 i 22 Zakona o izgradnji objekata, jer
52 rad| o tehniéko] toleranciil terena 1 ne mijenja sudtinski parametre, ni vizuelni identitet objexta.
Ukazuie da je prvostepeni crgan povrijedio &lan 22 stav 2 Zakena o izgradnji objekata, jer se
navedena odredba odnosi na obavezu Glavnog drzavnog arhitekte da saglasnost na idejno
rietenje cjeni u dijelu oblikovanja, materijalizacije i urbanistiCko-tehnitkin parametara,
omoguéavajuéi projektantu korekeiju | dopunu dokumentacije prije doniéenja cdluke © odbijanju.
Turci da prvostepeni organ nije ispoitovao navedenu proceduru, veé je preuranjeno donio
o2aloenc rieéenje, zbog ¢ega uz 2alou naknadno destavija potpunu analizu visinskih kota kojom
ie dokazano da se objekat u cjelosti uklapa u propisane parametre, osim minimainog odstupanja
od 30cm koje spada u tehnicku toleranciju, Smatra da je prvostepeni organ izvr$io povredu ¢l.6,
81 11 Zakona o upravnom postupku. PrediaZe da se Zalba usvoji.

Odredbom &iana 22 stav 1 Zakona o izgradnji objekata, propisana su oviaséenja Glavnog

~avnog arnitekte, odnosno da daje saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projexta zgrade
bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistiékog naselja sa cetiri ili pet
zviezdica 1 turistidkeq rizorta, trga, skvera, $etalidta, gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2
ovog zakona, u pogledu usagiasenosti sa.

- urbanistiéko-tehnigkim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;

- psnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenaosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinske] liniji) i drugim urbanistiékim parametrima
(parkiranje | garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Ovo ministarstvo Je prilkom fieSavanja predmetne 2albe, a raci pravilneg utvrdivanja
gineni¢nog stanja, dana 05.11.2025.godine, dopisom, broj: UP I 18-042/25-1434/5, trazilo
miélenje od Direktorata za gradevinarstvo - Direkcije za izdavanje urbanisticke-tehni¢kin uslova
ovog ministarstva, o Idejnom rjeSenju arhitektonskog projekta, projektovanog od .0.0
_Businessart Architecture & urban planning® Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
crejektanta, dana 22.09.2025 godine, u 14:06:45+02'00', 2a izgradnju kompleksa ,industrija i
preizvodnja®, na lokaciji koju &ine kat.parcele, br: 77/1, 77/2, 7713, 7714, 7715, 7716, 7717, 7718,
779, 77010, 77111 i 7712 KO Privredna zona opétina Kotor u zahvatu Prostorno-urbanistickog
plana opatine Kotor {,S!.list CG-opstinski propisi®, broj 85/20).

Direktorat za gradevinarstvo - Direkcija za izdavanje urbanistitko-tehnickin uslova ovog
ministarstva, dostavila je midljenje, dana 17.11.2025.godine. u kojem su naveli da su uvidom u
dokumentaciju, dostavijenu uz predmetnu Zalou, konstatovali sljedece dinjenice:

U urbanistidko - tehniékim uslovima za izradu tehnitke dokumentacije izdatim od
Sekretarijata za urbanizam gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor, brej: 03-333/20-
14901 od 14.10.2020. gedine, definisano je:

Indeks izgradenosti

e 12
« BRGP86.217,2m2



Indeks zauzetosti
« 05
Spratnost odnosno visina objekta
» Maksimalna visinska kota objekta je 12m
Napomena: Shodna PUP-u Cpétine Kotor, za cbjekte namjene industnija i proizvodnja
definisan je vertixalni gabarit odnosna spratnost objekata - max 12 m. Mjerenje se vrsi od
najnize kote ckeinog uredenocg i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimaine kote
objekta.
Qdnos prema gradevinskoj liniji
» Ukoliko nema postojesin susjecnin objekata prednja gradevinska linija je 3m
udaljena od linije jecinica gradevinskog zemjita.
Stepen ozelenjenosti
¢ U UTU-ima nije dat minimaini procenat ozelenjenosti parcele, dok je planskim
goxumentom definisano sljedece:
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Soorako tehraativea DovTRng | 35-50%
ZaWedo OO AR Prosviol (EADe, Wid)) | 3080 {uz uvalyane Nrmutva
urnden N poosteim progisima |
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Parkiranje i garaziranje

« Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: minimaino 8pm,
maksima'no 13pm);

e Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno Spm,
maksimalno 18pm);

¢ Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mijesto (lokalni uslovi: minimaino 8pm,
maksimaino 26pm),

¢ Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovii minimalno 8pm,
maksimaino 2Spm),

« Trgovina {na 1000 m2) 43 parking mjesta (lckalni uslovi: minimaino 2Spm,
maxsimaino 57pm);

« Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimaino Spm, maksimalno
14pm),

« Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 25pm,
maksimalno 143pm);

« Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

« Nzjmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u
skiadu sa vazetim pravilnikom).

Namjena objekta

e Povrdine za industriju i proizvednju su povrdine koje su planskim dokumentom
namijenjene razvoju privrede, koja nije dozvoljena u drugim podruéjima.

Na ovim povr$inama mogu se pianirati.



1) privredni objekti, proizvedno 2zanatstvo, skladista, stovarista, robno-distributivni
centri;

2) servisne zone,

3) siobodne zone, bescarinske zone | skiadista;

4) objekti i mreze infrastrukture;

5) kemunalno - servisni objekti javnin preduzeéa i privrednih drustava;

5) stanica za snabdijevanje matornin vozila gorivom (pumpne stanice)

7) objekti i sadrZaji poslovnih, komercijalnin i usluznih djelatnosti;

8) smjeétajni i zdravstveni objekti, djediji vrtiCi | rekreativne povrsine za njinove potrebe;

9) parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenin i posjetilaca).

Ovim planom industrija i proizvodnja clanirana je van naselja i moZe se planirati na prostorima
manje prirodne i ambijentalne vrijednesti, cdnesno u skladu sa smjemicama ovog plana, na natin
da povrSine lokacije moraju da budu uredeni ili priredno ozelenjenl.

Oblikovanje | materijalizacija

Oblikovanje objekata mora biti uskiadeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pegledu
csrovnih parametara forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblixovanja objekata
treba voditi ratuna o jednestavnosti proporcije | forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenasti klimatskim uslovima i upotrebi autchtonih matenjala | vegetacije, cdnosno
traba uvazitl nakela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotredu kako
autohtonin elemenata tako | savremanih materijala, &ja boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmidu ambiientalne kvaltete planiranog podrudja,

U predmetnom ‘dejnom riedenju arhitektonskog projekta za izgradnju kompleksa ,Industrija i
oroizvednja’ na lokaciji koju éine kat. parcele br. 77/1, 7712, 77/3, 7704, 7715, 77i8, T7i7, 7718,
77/2. 7710, 77111 | 77112 KO Privredna zona opétina Kotor, u zahvatu Prostorno urbanistickog
pfana Opstine Kotor, planirano je:

Indeks izgradenosti

« 12
o BRGP €6.19245m2
Indeks zauzetosti
« 039
Spratnost odnosno visina objekta
« Maksimalna visinska kcta objekta Tipska lamela A1 je 15.75m
« Maksimalna visinska kota objekta ,Tipska lamela A2" je 15.75m
Maksimalna visinska kota objekta ,Tipska lamela B1® je 11.85m
Maksimalna visinska kota objexta ,Tipska lamela B4" je 15.55m
Maksimalna visinska kota objekta ,Hotel" je 17.50m
Maksimaina visinska kota objekta ,Poslovni objekat” je 12.50m
Maksimalna visinska kota svih obiekata u zoni K" je ispod 12m
Odnos prema gradevinskoj liniji
« Objekti se nalaze u granicama gradevinske linije.
Parkiranje | garaZiranje
» Broj parking mjesta 773.
Namjena objekta
o Zgrade sa poslovnim apartmanima
» Hotel
o Objexa! poslovania
« Objekti mjedovite namjene (kafeterija, market, pijaca, ugostiteljstvo)
Oblikovanje i materijalizacija



Funkcicna'na podjela kompleksa uslovila je | razliéit karakter materijalizacije. Zene peslovnih
apartmana (zona A | zena B) u svojoj zavrinoj obradi tretirane su glaziranim keramickim
oloficama. Zone su razdvojene razliétim odabircm boja, a u okviru zona igra sa nijansama
osrovne boje nagladava pojedinaéne objekte. Tako je zona A prepoznatiljiva po keramici u RAL-
. 7003, 2 zona B u RAL-u 1011. Sva fasadna bravarija u obje zone tretirana je u bijelom tenu,
ukluéujuéi i terase. Terasama je uz perorirane metaine panele, RAL 7047 dat poseban
prepoznatliv karakter, a istovremeno omogucena intimnija upotreba istin. Ograde su
iednostavna, staklena pola, koja omoguéavaju neometanu vizuru ka zoni parka, Povuéena etaza
u obje zone izdvojena je kroz tretman v bijeloj glaziranoj keramici = RAL €002, ¢ime je dodatno
nagladen efekat poviadenja, odnosnc manje upadjivosti poslednje etaze. Na povutenc) etazi je
napravijena neka vrsta inverzije, pa su svi bravarski elementi, ukljudujuéi i pergole obradeni u
|am.eliranom drvetu

Fasadna obrada hotela riesena ie u kombinaciji vise materijala, deminantno su zastupljeni
natan kamen i staklo. Prizemna etaza kao postament cbradena je u kamenu, ukljucujudi i
ekstenziu v dijelu mutifunkcionalne sale. Na tipskim etazama puni elementi su tretirani u betonu
| xembinevani sa velikim zastaklienim povriinama - na fasadnim otvorima i ogradama.

Pregrade izmedéu terasa radene su u kombinaciji betona perforiraninh metainih panela RAL
7047, Dodztni alamenti na objektu - akcenti glavnog ulaza u hotel, nadstreha restorana, velika
nadstreha vz spa zonu na povuéeno] atazi cbradeni su u lameliranom drvetu.

Objexat posiovanja oblikovno kerespondira sa hotelom, kao jedinstvena cjelina. U skladu sa
namjenom na objektu dominiraju velike staklene pavrsine, koje su kombinovane sa betonom na
tipskim etazama i lameliranim drvetom u zoni prizemja. Terase na uglovima razigrane su
perforiranim metalnim panelima u RAL-u 7047,

Centralni, dominantai objekat kemercijalne zone akcentovan jeikroz drugadiju materijalizaciju
— metalna Konstrukcija i metaini paneli sa perforiranim panelima, sve u istom RAL-u 6015. Okolni
objekti u komercijalnoj zoni radeni su 1 kombinaciji betona i kamena sa akcentovanim terasam i
nadstrehama u RAL-u 7044,

Stepen ozelenjenosti

Zona centralnog parka ima povrsinu priblizno €000m2 bez oxolnih zelenih zona hotela,
poslovnog objekta i lamela posiovnik apartmana sa pripadajuéim privatnim vriovima.

Na osnovu navadencg Direktorat za gradevinarstvo - Direkcija za izdavanje urbanisticko-
tehnldkin uslova ovog ministarsiva, j2 izdalo mislienje da predmetno idejno riesenje nije u skladu
ca Lrbanistiéke — tehnidkim uslovima za izradu tehniéke dokumentacije izgatim cd Sekretarijata
za urbanizam gradavinarstvo i prostorno pianiranje opétina Kotor, broj: 03-333/20-14501 od
14.10 2020. godine, u pogledu visine objekata - prevazilazi 12m, kao i njihove namjene,

U milianju se navedi da je odredoom &iana 50 Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta. Krterijumima namjene povréina, elementima urbanistiéke reguiacije i jedinstvenim
grafiékim simbolima ("Sluzbenl list Cme Gore", br. 24/10 i 33/14), definisano -~ Povrsine za
industnju | proizvodnju su sovr§ine koje su planskim dokumentom namijenjene razvoju privrede,
kx0ia nile dozvoljena u drugim podrugjima.

Na pevréinama iz stava 1 ovog &lana mogu se planirati:

1) privredni objekti, proizvodno zanatstvo, skladista. stovarista, robno-distributivni centn,
rafinesije, flotacije, topionice, 2eljezare, asfaltne i betonske baze, skladista opasnih materija i
axsploziva i sl;

2) servisne 2one,

3) slobodne zone i skiadista;

4) objekti i mreze infrastrukture;

3) komunalno - servisni objekti javain preduzeca i privrednih drudtava;

5) stanice za snabaijevanje motornih vozila gorivom (oumpne stanice).

Na povrsinama iz stava 1 ovog &lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibiind 10j
namjeni, mcgu sé planirati:

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluZninh djelatnosti;

- smjedtajnl i zdravstveni objekti, cjedii vrti&li rekreativne povriine za njihove potrebe,



- parkinzl | garaZe za smjestaj vozila korisnika {(zaposlenin i posjetilaca).

Nadalje se u miSljenju navodi da na predmetnoj lokaciji nije projektovan nijedan objekat
namjene Industija | proizvodnja, veé poslovni objekt: | hotel. Poslovni objekti se, shodno
navedenom pravilniku, megu izuzetno od pretezne namjene planirati kao kompatibilna namjena
industriii i prozvodnji (ali ne kao preteina odnosno deminantna namjena $to je sluéaj u
oredmatnom idejnom fjedenju), dok hoteli (turistiéki objekti) nijesu planirani u okviru povrsina
namjene industrija i proizvednja.

Qclenjujuti navode Zalbe zaltella shodnc odredbama Zakona © upravnom pastupku, ovo
ministarstvo je ocijanilo da isti nijesu uticali na drugadiju odluku u predmetnoj stvan. Navod
zalitalja da prvostepeni ergan nije uzeo u obzir dopunu dokumentacije koju je dostavio naknadno
| da Je ozalbeno rjedenje preuranjeno, ne stoji. Ovo kod ¢injenice da je prvostepeni organ u
obrazlozerju ozalbenog rjeSenja navec da je axtom, broj: 05-332/25-6978/4 od
23.08.2025.godine, 2alitel] destavio dopunu dokumentacije - idejno rfjedenje u zasticenoj digitalnoj
formi | pismeno zjadnjenje | da je naxon izvrienog uvida konstatovano da vertikalna regulacija
objzkta nije korigovana u skladu sa smjernicama koje su propisane, te da su prekoraceni osnovni
urbanistitki parametri kcji se cdnecse na spratnost odnosno visinu objekta, te da je zbog
navedencg donijeto ozalbeno riedenje.

Sa ZzioZenog, odluéano je kao u dispozitivu rjedenja - clan 126 stav 4 Zakona o upravnom
postupku

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
Sudu Crne Cere, u roku od 20 dana cd dana njegoveg prijema.
ICA
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