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arhitekte i

razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6, ¢lana 88

Ministarst]o prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, Direktorat Glavnog drZzavnog

stav 2 cl
broj 64/17

na 98 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore®
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku

(,Sluzbeni
.Neksan"

list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca
.0.0. iz NikSi¢a, za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog

projekta izradenim od strane Arhitektonskog studija AIM Podgorica, ovjerenim elektronskim

potpisom
stambenih
Prostorno

D

.
arhitektongk

elektronsk

rojektanta dana 02.11.2023. godine u 12:50:43 + 01'00", za izgradnju kompleksa
objekata na katastarskim parcelama br. 1219, 1224, 1225 i 1227 KO Morinj, u zahvatu
Lrbanistickog plana Opstine Kotor (,Sl.list CG* - opstinski propisi br. 95/20), donosi

RJESENE

se saglasnost Neksan" d.c.o. iz Niksica, na izmijenjeno idejno rjeSenje
og projekta, izradenim od strane Arhitektonskog studija AIM Podgorica, ovjerenim
m potpisom projektanta dana 02.11.2023. godine u 12:50:43 + 01'00", za izgradnju

kompleksa stambenih objekata na katastarskim parcelama br. 1219, 1224, 1225 i 1227 KO Morinj,

u zahvatu

smislu arl
parametri
nadzemn

J

Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sl.list CG* - opstinski propisi br. 95/20), u
nitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta i sa osnovnim urbanistickim
a: ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina BRGP=3657,00m2 (planom zadato
3850,00m2), indeks zauzetosti 0.35 (planom zadato 0.35), indeks izgradenosti 0.95

(planom zpdato 1.00), spratnost objekata Po+P+1+Pk (planom dato P+1+Pk uz moguénost

izgradnje
viasnickim

Akt

arhitekte i

podrumske etaZe), odnos prema gradevinskoj liniji i kolski pristup objektima na
parcelama.

Obrazlozenje

pm  broj 09-332/23-2317/1 od 17.02.2023. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
azvoj arhitekture ovog Ministarstva - Glavnom drZavnom arhitekti, obratio se ,Neksan®

d.o.0. Nik

i€, zahtievom za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno riedenje arhitektonskog

projekta, izradenim od strane Arhitektonskog studija AIM Podgorica, ovjerenim elektronskim
potpisom projektanta dana 16.03.2023. godine u 08:27:17 + 01'00", za izgradnju kompleksa
stambenih pobjekata na katastarskim parcelama br. 1219, 1224, 1225 i 1227 KO Morinj, u zahvatu
Prostorno prbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sl.list CG* - opétinski propisi br. 95/20), Opstina
Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i sa osnovnim urbanistiékim

parametri
nadzemno

a: ukupna bruto razvijena gradevinska povriina BRGP=3657,00m2 (planom zadato
3850,00m2), indeks zauzetosti 0.35 (planom zadato 0.35), indeks izgradenosti 0.95

(planom zadatko 1.00), spratnost objekata Po+P+1+Pk (planom dato P+1+Pk uz moguénost

izgradnje
vlasnickim

podrumske etaZze), odnos prema gradevinskoj liniji i kolski pristup objektima na
parcelama.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih spisa

predmeta,
Cla

Crne Gore!l

Slavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu riesenja, a ovo iz sljedecih razloga:

hom 87 stav 4 tacke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su ovlaséenja Glavnog




drzavnog prhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rje$enje arhitektonskog projekta
zgrade, trpa, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa: smjernicama za
oblikovanjg i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim
urbanistiéfdm parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta i pdnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta pfiviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116
a, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni

orinj; I1zjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih
, lzjavu ovlacene geodetske organizacije; Rjesenje o konzervatorskim uslovima
br.UP-05-§97/2021-3 od 19. novembra 2021. godine, za izgradnju objekta — stambene namjene,
na lokaciji koju ¢ine kat.parcele 1219, kat.parcela 1224. 1225 | 1227 KO Morinj, Misljenje Uprave
za za$tityl kulturnih dobara PJ Kotor br.UP/I-05-897/2021-9 od 14.03.2023.godine da su
dostavijene korekcije prihvatljive | da se moZe pristupiti daljoj razradi tehnitke dokumentacije,
Elaborat parcelacije ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Kotor dana
08.11.2022. godine, izraden od strane ovlas¢ene geodetske organizacije “Geo plus” d.0.0. iz
Podgorice.

Do|donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog
dokumentd koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekata — &lan 215 Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta Prostorni urbanisti¢ki plan Opstine Kotor (,Sl.list CG*
- opstinski| propisi br. 95/20), Opstina Kotor, na kat. parc. 1219, 1224, 1225 i 1227 KO Morinj,
planirana |je namjena naselie (N). Urbanisticki parametri predvideni za lokaciju su:
BRGP=3.850,00m2, indeks zauzetosti 0.35, indeks izgradenosti 1.00, spratnost P+1+Pk uz
mogucnos{ formiranja podrumskih etaza.

U gkviru naselja (definisana u grafickom prilogu 7. ,Namjena povrsina" - PUP Opstine
Kotor) moguce je realizovati sliedec¢e detaljne namjene u skladu sa investicionom aktivnoséu
korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita namjena, turizam, 3kolstvo i
socijalna zgstita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite, objekte kulture, sport i rekreacija, vjerske
objekie, grpblja, pejzazno uredenje naselja, povrsine saobracéajne infrastrukture, povrsine ostale i
komunalne infrastrukture | objekata, povrSine za potrebe odbrane, odnosno moguée je planirati
koncesiond podru¢ja na drzavnom zemljiStu). U skladu sa navedenim PUP-om Opstine Kotor
definisana su pravila i urbanisticko - tehnicki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom
namjenom fu naseljskim povr§inama - gradevinskim podrucjima. Pod pojmom stambenih objekata
ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene iskljugivo za stalno stanovanje, kako za

kote prizemlja namijenjene iskljucivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i
rostorija ili garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u



potrebnog broja parking mjesta i veli¢ine parcele. Dozvoljava se iskori&¢enost parcele, za potrebe
rieSavanjq parkiranja na parceli. Obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima,

Brpj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativirha. Normativi su sljedeci: Stanovanje (na 1000m2) - 11 parking mjesta (lokalni uslovi:
minimalng 8pm, maksimalno 13pm).

Ngjveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetazhih konstrukcija iznosi:

- |za stambene podzemne etaZe - garaZe i tehniéke prostorije do 3.0m;

- |za hotelske podzemne etaZe - garaZe i tehni&ke prostorije do 3.5m;

- |za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5m:

- |za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5m:;

- |za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze
na mjestu prolaza iznosi 4.5m.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u
pogledu ognovnih parametara forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblikovanja
objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata
topografiji ferena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
odnosno |treba uvaZiti nacela: jedinstva, ambijentalizaciie i kontekstualnosti prostora.
Materijalizgcija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotrebu kako
autohtonih| elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmisu abijentalne kvalitete planiranog podruéja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana
naselja se|utvrduje mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom
uklapanju |arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalfie / vernakularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (,prednja/glavna
fasada®) plgniranih objekata.

Opstim uslovima za izgradnju objekata propisano je:

- [|da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenja terena, prije realizacije
efinisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti ras¢iScavanje i nivelaciju terena i
omunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

- jprilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je

zvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- Jzgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
ehnicku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
eoloskih i hidrogeolo$kih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla:

- Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez

ijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmi¢kom koncepcijom;

- |zbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i

funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne

rastite konstrukccije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne
yode;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko

bblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet

azli¢itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi

Dpstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i

kvalitetom obrade i izrade;

- bzimajuci u obzir specificnost podrugja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u

urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto

ko i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;

ije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZze dispozicijom objekata u

kviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;




- | do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na dijelu parcele,
ako nedostajuci dio parcele ne utie na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci
dio parcele.

- | gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i veéu
pokrivenost krova zelenim povr3inama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedenim uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i koriS¢enja vrsta za
ozelenjavanje.

Doptavljenim idejnim rieSenjem planirani su objekti u zoni naselja (N), na katastarskim
parcelamd broj 1219, 1224, 1225 i 1227 KO Morinj, Opstina Kotor. Objekti su projektovani u
skladu sa|zadatom namjenom - stanovanje, spratnosti Po+P+1+Pk. Projektovana je podzemna
garaza rafii zadovoljavanja potrebnih kapaciteta &to je omogucilo kreiranje dodatnih zelenih
krovova. Hristup garaZi je sa istoéne strane parcele, sa postojece saobracajnice - nekategorisanog
puta. U pédrumskoj etaZi je organizovano garaZiranje, tehnicki i pomocni prostori. Ukupan broj
parking mjesta iznosi 37 od ¢ega su dva parking mjesta rezervisana za lica smanjene pokretljivosti
I lica sa ipvaliditetom. Ukupna neto povrSina podrumske etaZe iznosi 1.871,18. Glavni kolski |
pjesacki prilaz objektima je sa sjevernog dijela parcele, sa postojece saobraéajnice
nekategorisani put (kat. par. br. 1228 KO Morinj).

Na|prizemlju su formirana Cetiri stambena objekta koja su pasazima povezana u jednu
cjelinu. N3 prizemlju, prvom spratu i u potkrovlju su stanovi razliéitih struktura i kvadratura:
garsonjere} jednosobni i dvosobni stanovi. Garsonjere su prosjecne kvadrature od cca 31m2 i
sastoje se|od: ulaznog hodnika sa kupatilom i dnevne zone. Jednosobni stanovi su prosjecne
kvadrature| cca 50 m2 i sastoje se od: ulaznog hodnika i toaleta, master sobe sa kupatilom i
dnevne zope sa kuhinjom i trpezarijom. Dvosobni stanovi su prosje¢ne kvadrature cca 65 m2 i
sastoje se pd: ulaznog hodnika i toaleta, 2 spavacée sobe od kojih je jedna djecija, dnevne zone sa
kuhinjom i

Objekti su projektovani po uzoru na tradicionalnu kuéu koja njeguje proporcijske odnose i
odnose izmedu volumena po etazama. Prizemlje je oblikovano kao kameni postament iz kojeg su
formirani stambeni kubusi sa zelenim “dZepovima®, kao prekidi linearne gradnje. Prva etaza i
potkrovije $u povuéeni u odnosu na liniju prizemlja, &ime je ostavljena mogucnost za formiranje
zelenih propdora. Terase ispred stanova su uredene u vidu uredenih dvorita i vriova, sa
mediteranskim vockama i ukrasnim biljkama, sa tradicionalnim »odrinama (pergolama) sa lozom
ili glicinijama. Parterno uredenje oko objekata &ine slobodne zelene povrSine i uredene staze.

Materijalizacija objekata postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako
autohtonih lelemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog podru¢ja. Fasade su tradicionalno jednostavne i
neupadljive, neutralne boje zagasitih i tamnih tonova.

Faspdni otvori su simetri¢no integrisani u fasadu i obezbjeduju dovoljno dnevnog svijetla,
sa aluminijskom bravarijom. Ograde na terasama su metalne. Prozorski okviri su radeni od
kamenih oRvira - pragova po ugledu na kuée gradene izmedu XII i XX vijeka. Skure si bijele, po
uzoru na susjedne tradicionalne objekte. Krovovi su kosi, nagiba 23 stepena, prekriveni
kanalicom. Objekti su povuéeni i na prvom spratu su formirani ravni zeleni krovovi.

Idejho riesenje korigovano je u skladu sa struénim instrukcijama Uprave za zatitu kulturnih
dobara i to u smislu pojednostaviljenja krovnih ravni i obrade fasade, odnosno uklanjanja kamena
sa istih, pfi ¢emu su osnovni urbanisticki parametri i odnos prema gradevinskoj liniji ostali
nepromijenjeni.

U ddnosu na idejno rjesenje na koje je data saglasnost br. 09-332/23-2317/2 od
21.03.2023{ godine, Idejnim rjeSenjem planirane izmjene su zasnovane na nalazu Elaborata o
geotehniCkim svojstvima terena za potrebe izgradnje kompleksa stambenih objekata na
predmetnoj fokaciji, koji je uraden u mjesecu aprilu 2023. godine.



Na| osnovu Elaborata koji je formirao izvjestaj o stanju na terenu, sastavijen je i
Geotehnicki i hidrogeoloski izvjestaj o temeljnom tiu i stanju podzemnih voda u predmetnom
zahvatu. Navedeni izvjestaj je, postujuci smjernice zadate Urbanistiéko - tehnickim uslovima, dao
preporuke|za izvodenje sanacionih mjera na predmetnoj lokaciji. Postujuéi date preporuke, koje
su, kako jg navedeno u skladu sa UTU br. 03-333/21-7399/1, od 22.11.2021. godine. Projektant je
napravio imjene u ldejnom rieSenju koje slijede u nastavku.

01 Jzdizanje kote terena u odnosu na kotu prirodnog terena

U dijelu UTU ~ "Opéti uslovi za izgradnju novih objekata” se navodi sljedece:

bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije definisane
ijom lokacije, potrebno je izvrsiti raséiséavanje i nivelaciju terena i komunalno
opremanjef zemljiSta, u skladu sa datim uslovima; prilikom izgradnje novih objekata u cilju
obezbjedepja stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to

ta najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZze biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieseni tako da se
prilikom utedenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili saviadavanju
visinskih r4zlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

oruka Geotehnickog i hidrogeoloskog izvjestaja o temeljnom tlu i stanju podzemnih
metnom zahvatu glasi:

- Jedna od mogucih sanacionih mjera i privodenja terena potpunoj namjeni je nasipanje
postojece kote tla sa tamponskim slojevima ukupne visine oko 1,0 m i izrada obodnih drenaza
koje bi usnyjerile povrsinsku vodu u postojeci vodotok Morinjske rijeke.

Shadno prethodno navedenim stavkama, Projektant je predvidio nasipanje postojece kote
tla sa ta nskim slojevima ukupne visine do maksimum 1.0 m — postignuvsi zaravnavanje
terena u ptirodnom padu, do izravnavanja na apsolutnoj koti +2.00m.n.v. Od novoformirane kote
terena se Wsi mjerenje ukupne visine objekta - do vijenca i sliemena.

Kotga najnizeg zaravnatog terena uz objekat u Idejnom rieSenju koje je dobilo Saglasnost
GDA se najazi na apsolutnoj koti +1.50m.n.v., dok se ova kota u novom Idejnom rje§enju nalazi na
apsolutnoj koti +2.00m. Naime, izvrSeno je zaravnavanje kote prirodnog terena (koji je u padu od
+0.59m.n.\ do 2.20 m.n.v.) do apsolutne kote +2.00m.n.v. — kota od koje se vr§i odmjeravanje
ukupnih vigina objekta - do vijenca i sliemena.

02 EZmjena vertikalnih gabarita

U djjelu UTU - “Vertikalni gabariti” se navodi sljedece:

- Dgzvoljena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +
potkrovije i povucena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaza ili prizemlje + 1 etaza.

* Pddrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta ¢iji se prostor nalazi ispod poda
prizemija, pdnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena
podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocne prostorije - ostave,
njegova poyrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

* Phizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSsom od okolnog  uredenog
terena, ij. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom
dijelu planifa garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obraéun BRGP-a.

* Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

* Potkrovije (Pk) moZe biti zavrsna etaza. NajniZza svijetla visina potkrovija ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju. Zavr$na etaza
moZe biti i Povucena etaZa (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod. Povuéena etaza (Ps) se
moZze koristiti gdje je naznacena spratnost sa Pk.

Shodno smijernici iz UTU - da je prizemlje prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom
od okolnog uredenog terena — a teZeci za formiranjem $to visodije kote fundiranja, kako bi se
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V)

tu prizemlja postavio na +3.00 m.n.v., 8to je za 1.50 m visodije od kote predvidene
Senjem koje je dobilo Saglasnost GDA. Projektom je predvideno formiranje potpornih
I Ce objekat zastiti od vode iz obliznjeg potoka i samim tim obezbijediti stabilnost nasipa.

£v podzemnih | poplavnih voda u podzemnu etaZu, Projektant je u novom ldejnom

zmjena visina etaza i maksimalnih visinskih kota objekta

ijelu UTU - *Visina etaZe" se navodi sljedece:

Najveca visina etaZe za obratun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- 23 stambene podzemne etaZe - garaZe i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- z3 stambene | hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

-2z
mjestu pro

osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze na
aza iznosi 4.5 m.

Spfatne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom

objekta ili
dozvoljeng

ud
Za

primjena posebnih propisa, s tim sto visina objekta ne mozZe biti veéa od najvede
visine propisane u metrima i definisane ovim planom i Urbanisti¢ko tehniékim uslovima.

jelu UTU - “Maksimalna visinska kota objekta” se navodi sljedece:
spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10.0 metara, a do sljemena

objekta sa
11.50 met

kosim krovom 12.00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina
ra do krajnje gornje kole atike ravnog krova. Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog

uredenog | nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore
navedenor.

Idejno rieSenje, na koje je izdata saglasnost, predvida spratne visine kako slijedi:
* P¢drumska etaza (Po)—3.00 m

* Prizemlje (Pr)—3.00 m

» Sprat (1)—3.00 m

+ P
linija potkrd
Vis
Vis

U

tkrovlje (Pk) — nadzidak 1.40 m (najniza svijetla visina na mjestu gdje se gradevinska
vlja i sprata poklapaju)

na do vijenca: 7.96 m (mjereno od trotoara uz objekat)

na do sliemena: 11.26 m (mjereno od trotoara uz objekat)

ovom Idejnom rjeSenju je, shodno gore navedenim smjernicama iz UTU, izvriena

izmjena spfatnih visina na:

- P

drumska etaza (Po)—-3.50 m

P

zemlje (Pr)—3.40 m

» Sprat (1)-3.40m

+ Pgtkrovije (Pk) — nadzidak 1.40 m (najniza svijetla visina na mjestu gdje se gradevinska
linija potkrgvlja i sprata poklapaju)

Visiha do vijenca: 10 m (mjereno od najnizeg zaravnatog terena uz objekat)

Visipa do sliemena: 12.00 m (mjereno od najniZzeg zaravnatog terena uz objekat)

03.1. Visina Podrumske etaZe (Po), shodno smjernici iz UTU, koja glasi: spratne visine
mogu biti bece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom objekta ili primjena

posebnih
rjesenje.
Uv
postoji mr
na parceli
preciscene
Sto
Elaborata

opisa, izmijenjena je spratna visina etaze sa 3.00 m na 3.50 m, u odnosu na idejno

lom u katastar instalacija utvrdeno je da u neposrednoj blizini predmetne lokacije ne

za atmosferske i fekalne kanalizacije. Stoga je projektom predvideno formiranje $ahti
i postavijanje bioseptika za preciSc¢avanje fekalne kanalizacije, a zatim ispustanje
vode u obliznji potok.,

se tice rieSenja odvodenja atmosferske kanalizacije, uzeto je u obzir stanje terena iz
o geotehnickim svojstvima terena koje konstatuje loSije fizicko — mehanicke

karakteristike tla, visoke nivoe podzemnih voda, kao i podizanje nivoa vode tokom kisnih

padavina.

vakvo tlo nije prikladno za ispudtanje atmosferske vode na parceli, pa je projektom

predvidenol formiranje Sahti na parceli i kanalisanje vode u obliznji potok, sprecavajuéi na taj naéin

dodatno z

icenje tla oko podrumske etaze.



Predvideno rjeSenje fekalne i atmosferske kanalizacije, sa velikim brojem revizionih tijela i
bioseptikg u dijelu parcele ka potoku, kao i sama geometrija predmetne parcele, koja je zatim
uslovila gg¢ometrijski zahtjevno riesenje garaze, formirali su nepovoljno rieSenje instalacija u unutar
podzemng etaze. Ovakvo rieSenje uslovilo je pozivanje na smjernicu iz UTU, u dijelu povecéanja
spratne vigine podzemne etaze sa 3.00 m na 3.50 m.

032. Visina nadzemnih etaza (Pr i 1), shodno smjernici iz UTU, izmijenjene su sa 3.00m
na 3.40m Ovom izmjenom nije zanemaren parametar za ograni¢avanjem maksimalnih kota
objekta oq kote najnizeg zaravnatog terena — 10m do kote vijenca objekta i 12m do kote sliemena
objekta.

03{3. Visina nadzidka (Po), shodno smjernici iz UTU, mjereno kao najniza svijetla
visinakongtruktivnih elemenata (od gomje kote meduspratne konstrukcije do donje zone krovne
konstrukcile), je 1.40m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.

U pdnosu na idejno rieSenje, na koje je izdata saglasnost br. 09-332/23-2317/2 od
21.03.202B. godine, novim Idejnim rjeSenjem planirane izmjene ne utitu na vizuelni
aspekt, magerijalizaciju i oblikovanje fasadnih i krovnih povrina objekta.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predioZeno idejno arhitektonsko
iggradnje kompleksa stambenih objekata, projektovano od strane ,Arhitektonski studio
. Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizpciju objekata, i sa osnovnim urbanistiékim parametrima: ukupna bruto razvijena
gradevinsfa povrSina BRGP=3657,00m2 (planom zadato nadzemno 3850,00m2), indeks
zauzetosti|0.35 (planom zadato 0.35), indeks izgradenosti 0.95 (planom zadatko 1.00), spratnost
objekata Ro+P+1+Pk (planom dato P+1+Pk uz moguénost izgradnje podrumske etaZe), odnos
prema grafievinskoj liniji i kolski pristup objektima na vlasni¢kim parcelama.

Kopstatovano je da je uz Idejno riesenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom @snovnih urbanisti¢kih parametara i |zjava geodetske licencirane organizacije o tacnoj
lokaciji plahiranog objekta i saobracajnom pristupu objektima na vlasnikim parcelama.

Uvidom List nepokretnosti br.503 KO Morinj-lzvod broj 106-919-11706/2022 od
27.12.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor, utvrdeno je da
su kat.pargele br. 1219, 1224, 1225, 1227 sve KO Morinj u svojini “Neksan” d.0.0. u obimu prava
11.

om 98 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata, propisano je da u
sluCaju da|se izmjena iz stava 1 ovog &lana odnosi na izmjenu elemenata idejnog riesenja na
osnovu kojih je data saglasnost iz ¢lana 87 ovog zakona, investitor je duzan da pribavi novu
saglasnosf glavnog drzavnog odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno rjeSenje. S tim u
vezi, izmjgna rieSenja je neophodna buduéi da je doslo do izmjene tehnicke dokumentacije,
shodno migljenju Uprave za zastitu kulturnih dobara, a koja se ogleda u pojednostavljenja krovnih
ravni i obrade fasade, $to je nuzno uslovilo i izmjenu idejnog rieSenja arhitektonskog projekta na
osnovu kojeg je data saglasnost citiranim rjeSenjem uz postovanje svih urbanistiékih parametara.

Kod izlozenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, a sa pozivom na &lan 98 stav 5 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, Glavni drzavni arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje sgglasnosti ,Neksan“ d.o.o. iz Kotora , na izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog
projekta, izradenim od strane Arhitektonskog studija AIM Podgorica, ovjerenim elektronskim
potpisom projektanta dana 02.11.2023. godine u 12:50:43 + 01'00", za izgradnju kompleksa
stambenih jobjekata na katastarskim parcelama br. 1219, 1224, 1225 i 1227 KO Morinj, u zahvatu
Prostorno Wrbanistickog plana Opstine Kotor (.Sl.list CG* - opétinski propisi br. 95/20), u pogledu
oblikovnosli i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena
gradevinskp povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema
gradevinskpj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odluceno je kao u dispozitivu ovog riesenja.




UP
sudu Crne

UTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja moZe se izjaviti tuzba Upravnom

Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
. Stevovic, M.Arch




