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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma- Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87. stav 1,4.16. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, ¢lana 88. st. 2. i ¢lana 98. stav 5.ovog Zakona
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), €lana 18. Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* br 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rieSavajudi
po zahtjevu , KROLBAY, D.0.O. Podgorica za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za rekonstrukciju objekata u smislu dogradnje i
nadogradnje u dijelu Faze | objekata: Vile A, B, Ci D - postoje€ih objekata u turizmu i
ugostiteljstvu ( mjeSoviti model poslovanja) na dijelu urbanisticke parcele T, na katastarskim
parcelama, br. 654, 655, 656/1, 656/3 sve K.O.Stoliv | u zahvatu Generalnog urbanisti¢kog
plana( Planska jedinica Stoliv), u okviru Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (.
Sluzbeni list Crne Gore" — opstinski propisi, br. 95/20), donosi

RJESENJE

Mijenja se rieSenje, br. 05-1943/2 od 05.02.2021.godine i, KROLBAY, D.O.0. Podgorica,
daje se saglasnost na izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za rekonstrukciju
objekata u smislu dogradnje i nadogradnje u dijelu Faze | objekata :Vile A, B, Ci D -
postoje¢ih objekata u turizmu i ugostiteljstvu ( mjeSoviti model poslovanja), bruto
gradevinske povrSine objekata BRGP = 26.427,03 m2, projektovanog od strane
LARHITEKTONSKI ATELJE“ D.O.O. Podgorica na dijelu urbanisticke parcele T, na
katastarskim parcelama, br. 654, 655, 656/1, 656/3 sve K.O.Stoliv | u zahvatu Generalnog
urbanistickog plana( Planska jedinica Stoliv), u okviru Prostornog urbanistiCkog plana
Opstine Kotor ( , Sluzbeni list Crne Gore" — opstinski propisi, br. 95/20), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara:
indeks izgradenosti 0,93 ( Planom propisani 2,0), indeks zauzetosti 0,36 ( Planom ostvareni
0,50), spratnost objekta: P+2S+Pk ili povuéena etaza ( Planom propisana : P+2S +Pk ili
povucena etaza) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj: 105-1943/1 od 27.11.2020. godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte — Glavnom drzavnom arhitekti, obratilo se ,KROLBAY" D.O.O. PODGORICA,
zahtjevom za izmjenu saglasnosti, izdatu rjeenjem ovog ministarstva, br. 05-1943/1 od
27.11.2020. godine, s pozivom na &lan 98.st. 5. Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata, po prijavi gradenja br. 12-3972/1 od 01.11.2021.godine u dijelu Faze 1 - Vile. A,
B, C i D, za rekonstrukciju u smislu dogradnje i nadogradnje postojecih objekata u turizmu
I ugostiteljstvu ( mjesoviti model poslovanja), projektovanog na dijelu urbanisti¢ke parcele
sa oznakom T, na katastarskim parcelama broj 654, 655, 656/1 i 656/3, K.O. Stoliv |, u
zahvatu GUR-a, u okviru Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crne
Gore - opStinski propisi” broj 95/20).

Imenovano  priviedno  drustvo  je  uz zahtjev  dostavio  sledecu
dokumentaciju:lzmijenjeno  idejno rjesenje predmetnog objekta, uradeno od strane *



CArhitektonski Atelje D.0.0.Podgorica u elektronskoj formi; Urbanisti¢ko — tehnicke uslove
broj: 03-333/20-14031 od 29.10.2020. godine, elaborat parcelacije za predmetne parcele
ovjeren od strane Uprave za nekretnine Crne Gore iz novembra 2020. godine, Llst
nepokretnosti broj 107 - prepis preuzet sa sajta Uprave za nekretnine PJ Kotor, za
katastarske parcele, br. 656/1, 656/3 sve K.O. Stoliv I Llst nepokretnosti broj 634 - prepis
preuzet sa sajta Uprave za nekretnine PJ Kotor, za katastarske parcele, br. 654 i 655 sve
K.O. Stoliv | ;Izjavu projektanta u odnosu na ovliaséenja iz ¢lana 87. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata iz aprila 2022.godine sa tabelarnim prikazom planiranih i
ostvarenih urbanisti¢kih parametara, koja se odnosi na izmijenjeni revidovani glavni
projekat, shodno ¢lanu 98.stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata : rieSenje
0 konzervatorskim uslovima broj UP/I-05-484/2020-5 od 29.10.2020 godine donijeto od
strane Uprave za za&titu kulturnih dobara, i dopis Uprave za zastitu kulturnih dobara broj
UP 11-05-484/2020-2 od 29.10.2020. godine da nije potrebna izrada pojedinacne procjene
uticaja na rekonstrukciju postojecih objekata.

Clanom 87 stav 4 tagka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore*“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog drZzavnog arhitekte
a naroCito da: 1) 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 tadka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz
¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture: 3)
izraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki
projekat, 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i
materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz &lana
154 ovog zakona.

Saglasnost iz stave 4. ta¢. 1,2 4 | S.0vog ¢lana izdaje se riesenjem u roku od 15. dana
od dana podno$enja zahtjeva i &ini sastavni dio glavnog projekta.
Clanom 88. Stav 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m2
i viSe, hotel odnosno turistiéko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢ki rizort, mogu se
povijeriti jedinici lokalne samouprave.
Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog
dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 215 Zakona.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog privrednog drustva, Glavni drzavni
arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje za rekonstrukciju u dijelu Faze 1 - Vile. A, B,
C i D i dogradnje i nadogradnje postojecih objekata u turizmu i ugostiteljstvu ( mjesoviti
model poslovanja), projektovanog na dijelu urbanisticke parcele sa oznakom T, na
katastarskim parcelama broj 654, 655, 656/1 i 656/3, sve KO Stoliv I, u zahvatu GUR-a, u
okviru Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi” broj 95/20) i odlugio kao u dispozitivu rje$enja, a ovo iz sljedecih razloga:

Naime, uvidom u Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor, u poglavlju 9.7.4.7. utvrdeno
je da su propisani 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 ratuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata



topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i
vegetacije, odnosno treba uvaziti nagela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti
prostora; materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmigu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja“.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta daje Stru¢no
misljienje u kojem se konstatuje da je izmijenjeno idejno rieSenje u skladu sa smjernicama
Za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i da je u skladu sa osnovnim
Planom zadatim urbanisti¢kim parametrima - indeks izgradenosti 0,93 ( Planom propisani
2,0), indeks zauzetosti 0,36 ( Planom ostvareni 0,50), spratnost objekta: P+2S+Pk ili
povuCena etaza ( Planom propisana : P+2S +Pk ili povugena etaza), koje je projektovano
od strane ,ARHITEKTONSKI ATELJE* D.0.0. Podgorica.

Uvidom u izjavu Izjavu projektanta izdatu od strane JArhitektonski Atelje, D.O.O.
Podgorica iz aprila 2022.godine u odnosu na ovlascenja iz ¢lana 87. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata sa tabelarnim prikazom planiranih i ostvarenih urbanistickinh

5. Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata, utvrdeno je da je Idejno rieSenje
uradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, br. 03-333/20-14031 od
29.10.2020.godine, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno
planiranje Opstine Kotor, odnosno u skladu sa smjernicama istih a koji se odnose na
usaglasenost ovih urbanistigkih parametara sa Planom: indeks Zzauzetosti, indeks
izgradenosti, bruto razvijenu gradevinsku povrsinu, spratnost i visinu objekata i ostvareni
odnos prema gradevinskoj liniji. Takode je u navedenoj Izjavi utvrdeno da je ovim Idejnim
rieSenjem utvrden kolski prilaz dijelu predmetne urbanisti¢ke parcele.

Aktom Uprave za nekretnine Crne Gore, broj: 02-8721 od 07.02.2020.godine,
utvrdena je identifikacija lokacije objekta, a naime da se isti nalazi na dijelu urbanisti¢ke
parcele T, koju Cine katastarske parcele, br. 654, 655, 656/1 i 656/3 K.O.Stoliv, Opstina
Kotor, a takode je uraden i Elaborat parcelacije po planskom dokumentu za katastarske
parcele, broj: 654, 655, 656/1, 656/3, 657 i 658 K.O.Stoliv 1, Opstina Kotor.

Rjesenjem Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podru¢na jedinica Kotor, broj: UP/I-
05-484/2020-5 od 29.10.2020.godine, izdati su konzervatorski uslovi za potrebe izrade
tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju postojeéin objekata ( dogradnja i nadogradnja),
na kat. parcelama, br. 654, 655, 656/1 i 656/3 K.O.Stoliv | u obuhvatu Protornog
urbanisti¢kog plana Opstine Kotor.

Objekat iz stava 1 dispozitiva nalazi se U zoni zabrane gradenja u granicama
prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora upisanog 1979 godine u Listu svjetske
bastine UNESKO.

Uvidom u Listove nepokretnosti -List br. 107 - prepis preuzet sa sajta Uprave za
nekretnine PJ Kotor, za katastarske parcele, br. 656/1, 656/3 sve K.O. Stoliv I, List broj
634 - prepis, za katastarske parcele, br. 654 | 655 sve K.O. Stoliv I; utvrdeno je pravo
koriS¢enja u obimu 1/1 za investitora Krolbay “ D.0.0.Podgorica, ¢ime je utvrdena
legitimacija investitora, shodno citiranim listovima nepokretnosti u smislu &lana 91, stav 1
stav 3 tatka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem je propisano da
investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim
zakonom, a koju &ini, izmedu ostalih, i dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom
pravu na gradenje na zemljiste (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju
javnog interesa) ili dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje,
ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Shodno ¢lanu 98 st.1. 2, 4 i 5. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je
propisano da se nakon podnesene prijave gradenja revidovani glavni projekat moze
mijenjati samo pod uslovom da je izmjena u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i da



se glavni projekat moze mijenjati u smislu stava 1. ovog cClana i radi pobolj$anja
funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora, te da je obaveza investitora da u
sluaju iz stava 1.ovog ¢lana, nadleznom inspekcijskom organu podnese prijavu gradenja
sa revidovanim izmijenjenim glavnim projektom i da pribavi novu saglasnost glavnog
drzavnog, odnosno glavnog gradskog arhitekte na novo idejno riesenje ukoliko se izmjena
iz stava 1. ovog &lana zakona odnosi na izmjenu elemenata idejnog rjesenja, ovo
ministarstvo nalazi da su se u predmetnoj stvari stekli uslovi za primjenu citiranog ¢&lana
98.stav 5. Zakona, budugi da je imenovani podnio nadleznom inspekcijskom organu Prijavu
za izmjenu revidovanog glavnog projekta uslijed drugih okolnosti, br.12- 3972/1 od
01.11.2021.godine u kojoj je obrazloZeno daje navedena izmjena u skladu sa urbanisticko-
tehnickim uslovima, broj: 03-333/20-14031 od 29.10.2020. godine, $to je u skladu sa
citiranim ¢lanom 98. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Kod izloZzenog pravnog i cinjeni¢nog stanja stvari Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,KROLBAY* D.0O.0O. Podgorica, na izmijenjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za rekonstrukciju objekata u smislu dogradnije i
nadogradnje u dijelu Faze | objekata :Vile A, B, C i D - postojecih objekata u turizmu i
ugostiteljstvu ( mjesoviti model poslovanja), bruto gradevinske povrsine objekata BRGP =
26.427,03 m2, projektovanog od strane +ARHITEKTONSKI ATELJE* D.O.O. Podgorica na
dijelu urbanisti¢ke parcele T, na katastarskim parcelama, br. 654, 655, 656/1, 656/3 sve
K.O.Stoliv | u zahvatu Generalnog urbanistigkog plana( Planska jedinica Stoliv), u okviru
Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (, Sluzbeni list Crne Gore* — opstinski propisi,
br. 95/20), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickih parametara: indeks izgradenosti 0,93 ( Planom propisani 2,0), indeks
zauzetosti 0,36 ( Planom ostvareni 0,50), , spratnost objekta: P+2S+Pk ili povucena etaza
( Planom propisana : P+2S +Pk ili povucena etaza) i ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom, rijeseno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba Upravnom

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




