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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-13630/7
Podgorica, 03.03.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na csnovu clana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Stuzbeni list Crme
Gore" broj 19/25 i 92/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore®
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca BoZowié Miovoja, za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjesenye arhitektonskog projekta, projektovano od strane
_Studio Fa* Doo Podgorica, za izgradnju stambenog objekta na lokacii koju Cine kat parcele br.
3471, 34/3, 35/1, 35/3 i 36 sve KO Ljeseviti, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana OpStine
Kotor (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.95/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Milivoju Bo2oviéu, na dopunjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projekiovanog od strane Studio FA* Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 03.03.2026.godine u 09.24:55 +01'00', za izgradnju
stambeno-posiovnog objekta, na kal. parc. br. 34/1, 34/3, 35/1, 35/3 | 36 sve KO LjeseviCi, u
zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crme Gore”, broj 95/20),
Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine objekta 5 467,00m? (planom zadato 5
468,00m?), indeksa izgradenosti 0,99 (ptanom zadato 1,00), povrsine pod objektom 1882 27m?
(planom zadato 2 187,20m?); indeksa zauzetosti 0.34 (planom zadato 0.40); spratnosti P+2
(planom zadato P+2) - u pogledu usagladenosti sa urbanisticko-tehnickim uslovima u dijelu
oblikovanja | matenjalizacije | osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj liniji) | drugim
urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena

objekta).
Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-13630/1 od 24.10.2025 godine, Direktoratu Glavnog driavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se BoZovi¢ Milovoj zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
rie$enje arhitektonskog projekta, projeklovano od strane .Studio Fa* Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 30.10.2025.godine u 09:32:20 + 01°00", za izgradnju stambenog
objekta na lokacijl koju ¢ine kat parcele br. 34/1, 34/3, 35/1, 35/3 | 36 sve KO Ljesevici, u zahvatu
Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor ("Siuzbeni list CG-op$tinski propisi br. 85/20), Opétina
Kotor,

Glanom 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/25 | 92/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narolilo da daje saglasnost
na: 1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise,
hotela odnosno tunstitkog naselja sa cetin il pet zvjezdica | turistitkog rnzorta, trga, skvera,
setalidta, gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
urbanistiko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | matenjalizacie, osnovnim urbanistiCkim
parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objexta, odnos
prema gradevinskoj linji) i drugim urbanistickim parametrnima (parkiranje  garaZiranje vozia,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta).



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Siuzbeni list Crne Gore® broj 19/25 | 82/25), data je
definicija tehnitke dokumentaciye | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslov: | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
&ana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanistiCko-tehmékim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i pravitma struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke
dokumentacije &ni, izmedu ostalog i idejno resenje, Sto u skiadu sa citiranim Clanom 8 stav 2.
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnike dokumeniacie sa
urbanistitko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Crne Gore® broj 19/25 i 92/25),
navedeno je da se idejnm resenjem utvrduje generalna koncepcya za zgradnju objekta, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru kkacije | prema susjednim
objektima, 3D wvizuelizacija objekta. uslovi | riesenja prkjjuéenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu | uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu ~ Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanistitko-tehnike uslove broj. 08-332/24-1166/6 izdat dana
09.10.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanzma i dr2avne imovine;
Urbanistitko-tehni¢ke usiove broj: 06-332/24-1168/7 wzdati dana 09.10.2024. godine od strane
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine; lzmjena urbansticko tehnickin
uslova broj 06-333/24-1168/7 od 09.10.2024 godine. Rjedenje o konzervatorskim uslovima za
izgradnju objexta na lokaciji koju ¢ine kat.parcele br.36 | 35/1 KO Ljesevici, prema PUP-u Opétine
Kotor br. UP/1.05-329/2024-3 izdato dana 18.09.2024 godine od strane Uprave za za$ttu kulturnih
dobara Opstine Kotor, Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokacii koju
tine katparcele br.35/3, 34/1 i 34/3 KO Ljedevit, prema PUP-u Opdtine Kotor br.UPA-05-
323/2024-3 izdato dana 18.08.2024 godine od strane Uprave za za$titu kulturnih dobara Opétine
Kotor | dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekla u zasticeno)

digitainoj formi

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtev |
odlutio kao u dispozitivu rjesen;a, a ovo sa sljedecih razioga:

Shodno grafitkom prilogu br.07a — Plan namejne povr$ina z PUP-a Opstine Kotor,
predmetna lokacija se nalazi u zoni nasefja u odmaku 1000+m, van cezura. Kada je PUP Kotora u
pianju, na povrinama naselja moguce je realizovatigraditi objekte u skladu sa kategorjama
detaljnih namjena povrdina. S tim u vezi, shodno Izmjenama Urbanisticko-tehnikih usiova bro; 06-
333/24-1166/6 od 09.10.2024.godine | broj 06-333/24-1168/7 od 08.10.2024.godine, na
predmetnoj lokaciji predvidena je zgradnja objexta mjeSovite namjene. Na povrsinama mjesovite
namjene dozvoliena je izgradnja prodajnih, stambenih, administrativnih, proizvodnih kapaciteta,
koji nemaju Stetan uticaj na okoino stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatibiine namjene
definisane Pravimikom o bliem sadriaju i formi planskog dokumenta, kntemjumima namjene
povrsina, elementima urbanistiéke regulacie i jedinstvenim grafickim simbolima.

Urbanisticki indeksi za mjesovitu namjenu su: indeks zauzetosti 0,40, indeks izgradenost
1,00 i maksimalna spratnost P+2. Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je
13,50m, a visina do vijenca je 15.50m. lznad kote shjiemena ili vijenca dozvoljeno je projektovane
liftovskih kudica i ventitacionih blokova, koji nisu vidni sa trotoara. Pri zratunavanju urbanistickih
parametara na urbanishékim parcelama etaZe koje slule za obezbjedivanje potrebnog broja
parking mjesta (garaZiranje), tehnike prostorije, servisne prostorije, prostori za komunalno
infrastruktumo opremanje, promenade, arkade, pasarele | pasali, pjacete, koj omogucavaju
komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupnu BRGP kompleksa.

Prednja gradevinska linja se utvrduje u skladu sa susjednim postojetsm objektima ukoliko
ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska Imija je 3,00m udalhena



od linije jedinice gradevinskog zemjidta. Zadanja | boéna gradevinska linija je definisana na 3.00m
od ivice jedinice gradevinskog zemijifta ~ lokacije. Do ivice parcela mo2e se graditi samo uz
saglasnost susjeda.

Broj parking mjesta se odreduje se shodno normativima: za stanovanje - 11PM na 1000m’
i za posiovanje - 21PM na 1000m”.

Minimalni procenal ozelenjenosi na nivou parcele u okviru stambenih objekata 1| blokova
iznosi 25-30%.

Smjernicama za oblikovanje | materializaciju propisano je da oblikovanje objekata mora
bitl 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 | vegetacije. Materijalizacija objekata treba da
poStuje ambijentalna svojstva podrutja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako |
savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambyentalne kvaitete
planiranog podrugia.

Uvidom u dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
STUDIO FA* DOO. ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 03.03.2026.godine u
09:24:55 +01'00', za izgradnju stambeno-poslovnog objekta, na kat. parc. br. 34/1, 34/3, 35/1, 35/3
i 36 sve KO Ljesewid, u zahvatu Prostorno-urbanstiCkog piana Opstne Kotor (“Sluzbeni list Crne
Gore", broj 95/20), Opstina Kotor, konstatovano je da je idejnim nesenjem predvidena zgradn;a
stambeno-posiovnog objekta, ukupne bruto razviene gradevinske povréine objekla 5 467,00m?
(planom zadato 5 468,00m’), indeksa izgradenosti 0.99 (planom zadato 1,00). povrine pod
objektom 1892,27m? (planom zadato 2 187.20m’); indeksa zauzetosti 0,34 (planom zadato 0.40),
spratnosti P+2 (planom zadato P+2).

Projektovani objekat se sastoji od tri lamele, spratnosti P+2 (visina objekta 11,20). Prizemije
objekta je u funkcyi poslovanja, dok su na spratnim etazama predvidene stambene jedinice,
Objekat je propisno udaljen od granica sa susjednim parcelama u skladu sa smjermicama
planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku hnjju. Mirujuéi sacbrataj je njesen na
povriinskom parking prostoru u okviru predmetne loakcye 1 obezbijedena su 64 parking mjesta,
&éme je zadovoljen noramtiv koji se odnosi na parkiranje. Zelene povriine na lokacyi zauzimaju
28% od ukupne povrsine lokacije.

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja | matenjalizacije koncept arhitektonskog resenja
zasnovan je na podtovanju zatetenih uslova kao | planom definisanih parametara. Materijalzacija
fasada je predvidena u kombinaciji kamena i demit fasade u bieioj boji.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjesenje konstatuje se da je projektovani
objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa OSNOVNIM urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garairanje vozila, stepen ozeienjenosti | namyena
objexta) kao | sa smjernicama u dijelu obkkovanja | materjalizacsje.

Kod izlozenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl uslovi
za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva zahtjeva BoZowic Milivoju na dopunjeno idejno
riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Studio Fa* Doo Podgornca, ovjereno
elektronskim potpisom dana 03.03.2026.godine u 09:24:55 +01'00°, za zgradnju stambenog
objekta na lokaciji koju ¢ine kat.parcele br. 34/1, 34/3, 35/1, 3573 i 36 sve KO Ljedevii, u zahvalu
Prostorno-urbanistitkog plana Op$tine Kotor ("SluZbeni list CG-opétinski propisi br.95/20), Opstina
Kotor, u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko tehnilkim uslovima u dielu oblikovanja
materijalizacije, | sa osnovnim urbanistiCkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,



spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinsko ling) + drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje | gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitvu
ovog rjedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti Zalba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana nyegovog prijema

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Om}isi(:




