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S pozivom na &lan 111 stav 1, 2 i 3 Zakona o upravnom postupku

Aktom broj 05-332/25-8335/1 od 25.07.2025. godine. Direktoratu glavnog dr2zavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratilo se “STENEMI BOKA GROUP" DOO, zahtjevom za davan,e saglasnosti
na idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane “Kotor arh” doo, za izgradnju
stambenih objekala na katastarskim parcelama broj 2150/1 | 2151/1 KO Dobrora, u zahvatu PuP-a

Opétine Kotor.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju idejnog riesenja, urbanistitko - tehnitke uslove
i vazeéi planski dokument ovaj Direktorat je utvrdio sljedeée nedostatke:

Potrebno je dostaviti prilog Situacya sa xlejrim nesemem uradenja lerena koji treba da sadr2i
kompletan obuhval sa legendomitabelom materijala zavréne obrade povrdina parera. U okviru
legende/tabele egzakino navesl sve povrsine i njghov procenat. Na prilogu prikazati csnovu koja je
u dirextnom kontaktu sa terenom.

Osim toga potrebno je dostaviti potpisanu lzjavu projextania sa tabelarnim prikazom zadatih
i ostvarenth parametara.

Na grafickim prilozima situacija dati legendu grafitkih simbola | jasno naznaditi granice
katastarskih i urbanistiCkih parcela, gradevinske linje kao i sve relevantne apsolutne i relativne
visinske kote konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekata, pristupa garazama, a posebno
saobracajnice prema planskom dokumentu sa koje se pristupa predmetnoj lokacil radi ispravnog
utvrdivanja visinskih razlika, Na grafitkim prilozima navesti nagibe rampi preko kojin se pristupa

garazama.

Potrebno je na svim presjecima oznaditi linju terena, iskotirati ograde | visinu potpormih
zidova, a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu | zateteno| morfologiji terena. Dostaviti presjek z2a
svaku promjenu u volumenu objexta, tako da svi njegowvi djelovi budu jasno prikazani. Osim toga,
planskim dokumentom jé propisano da je maksimalna visina podzida 1.0m. izuzetno od toga, ako to
zahljevaju terenski uslovi, a nema opasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se
izvesti podzida kaskadno sa horizontalnim pomakom od najmanje 2 Om i visinom pojedine kaskade
do 2.0m, Prostor izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimaino 80% pavriine

izmaknute kaskade.
Uvidom u dostavijeno iiejno riesenje utvrdeno je da su u okviru parcele planirane podzide

visine preko 1.0m sa izuzetno malim horizontalnim pomakom, posebno u dijglu parcele orfjentisanom
ka pristupnoj saobracajnici &ime je znatajno naruden i u potpunosti zmienjen prirodni izgled



ambijenta | prekoraten parametar propisan planskim dokumentom. Isto je potrebno korigovatu u
skladu sa gorenavedenim smjernicam iz planskog dokumenta

Dale je uvidom u dostavijeno idejno rjesenje, planski dokument | konzervatorske uskove
konstatovano da je dosio do prekoraena dozvelene spratnosti. Naime, planskim dokumentom je
definisana spratnost P+1+Pk. a konzervatorskim usiovima jasno je propisano da objekat moze imati
najvise tri vidljive elaZe,

Medutim, u dostavljenom rjesenju projektovane su podzemne etaze koje su u znadajnoj mjeri
vidjive, posebno u dijelu objekta A gdje je formirana etaZa 'podruma’ koja je na istoj koli kao
prizemije objekata B i C. S obzirom da se teren nalazi u nagibu, a sacbraéajnica pristupa parcel sa
najne kote, pomenute etaZe nisu u polpunosti ukopane, odnosno nisu etaZe podruma | kao takve
ulaze u obratun ukupne spratnosti, &ime se dobifaju objekti sa vec:im brojem eta2a od dozvolenog.

Dodatno, u planskom dokumentu na str. 375 (skica spratnosti objekata na terenima u nagibu
do 35°), jasno je prikazano da se gomja ivica podruma mora spustati iskljuéivo od donje kote
konaéno uredenog i nivelisanog terena $to je u ovom sluéaju kota saobracajnice sa koje se pristupa
lokaciji, te da se prizemie mo2e organzovati kao suteren kako bi se objekat u potpunosti prilagodio
terenu. Dostavijeno rjedenje odstupa od tog pravila i stoga nije u skladu sa uslovima plana niti sa
konzervatorskim smjernicama

Konzervatorskim uslovima je propisano da se u okviru uredenja terena, na svim slobodnim
povriinama predmetne lokaciye predwidi formiranje koncentracija visokog rastinja, uz obavezu da
novopianirano rastine bude kompatibidno sa postojeGm zelenilom, Medutim, u dostavhenom
resenju voteno je da je visoko rastinje (borovi) planirano na nadin koji nije adekvatan, naroéito u
dijelu gdje su stabla postavijena unutar trotoara uz javnu saobracajnicu. Takvo rjesenje nije mogucée
realzovati niti je u skladu sa konzervatorskim smjernicama. Za praviinu sadnju visokog rastinja
potrebno je obezbijediti odgovarajuéi prostor | substrat, narodito u zoni planirancg drvoreda uz
saobratajnicu. Podzide je neophodno projektovati sa vedim horizontainim pomakom kako bi se
omogucila optimaina sadnja zelenila | vizuelno smanjio efekat visine podzida. Posebnu paZnju
potrebno je posvetiti pejzaznom uredenju radi obezbjedivanja kvalitetnog i odr2ivog ambijenta.

U dijelu materjalizacie fasadnih povrdina potrebno je predvidjeti adekvatnu teksturu |
zra2ajnost fasade, vodeci se planom propisanim smjernicama koje predvidaju upotrebu prirodnog
autohtonog kamena u svjellyim tonaitetima, aphcrano minimaino na 30% povrsine cjelokupne
fasade objekta, maltera bijele ili druge pasteine boje. Takode. horizontalni elementi koji dominiraju
na fasadama u kombinacyi sa sivm tonaltetom na boénim fasadama, otelavaju volumen te

umanjuju ukupni estetski kvalitet objekata.

Shodno navedenom, a u smisiu ¢lana 111 Zakona o upravnom postupku potrebno je da se
izjasnde na rezullate ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog ¢injeniénog stanja, odnosno da se
dostavi trazena dopuna radi otklanjanja utvrdenih nepraviinosti, a ovo u roku od 3 (tri) dana od dana
prijema ovog obavjestenja. U suprotnom, ovaj javnopravni organ ¢e donijeli esenje bez vaseg
wzjadnjavana - ¢ian 112.st.3. Zakona o upravnom postupky.
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