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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije, B i ok
| prostornog planiranja i urbanizma o

fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvo; arnitexture

Broj: 09-332/23-1965/6
Datum: 07.06.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav1,4i6i
Clana 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), ¢lana 18 Zakona o upravnom
postupku (.Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuéi po
zahtjevu ,Lanma“ DOO iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno riedenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Golden project” Doo Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 31.05.2023. godine u 10:15:54 + 02'00', za
izgradnju stambenog kompleksa 2Po+P+1+Ps -fazna izgradnja na kat.parcelama
br.707/1, 707/2, 708/1, 708/2, 708/3, 709/1, 709/11, 711/1 i 711/3 sve KO Dobrota I, u
zahvatu GUR-a (planska jedinica Dobrota) PUP Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore”
broj 95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,Lanma* DOO iz Podgorice, na idejno riesenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane “Golden project” Doo Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 31.05.2023. godine u 10:15:54 + 02'00', za izgradnju
stambenog kompleksa 2Po+P+1+Ps -fazna izgradnja na kat.parcelama br.707/1, 707/2,
708/1, 708/2, 708/3, 709/1, 709/11, 711/1 i 711/3 KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a
(planska jedinica Dobrota) PUP Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 95/20),
Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i sa
osnovnim urbanistickim parametrima: ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska
povrSina BRGP 2.908,56 m? (planom dato 2.955,90 m?), zauzetost pod objektima
1.044,75 m? (planom dato 1.044.75 m?), spratnost objekata 2Po+P+1+Ps (planom dato
P+1+Ps ) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/22-1965/1 od 06.03.2023. godine, Direktoratu Glavnog
drZavnog arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom DrZavnom arhitekti,
obratio se ,Lanma“ DOO iz Podgorice, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Golden project” Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom dana 03.03.2023. godine u 17:06:53 + 01'00', za
izgradnju stambenog kompleksa 2Po+P+1+Ps -fazna izgradnja na kat.parcelama



br.707/1, 707/2, 708/1, 708/2, 708/3, 709/1, 709/11, 711/1 i 711/3 sve KO Dobrota |, u
zahvatu GUR-a (planska jedinica Dobrota) PUP Opstine Kotor (“SluZbeni list Crne Gore”
broj 95/20), OpS&tina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
sa osnovnim urbanistickim parametrima: ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska
povrS§ina BRGP 2.908,56 m? (planom dato 2.955,90 m?), zauzetost pod objektima
1.044,75 m? (planom dato 1.044.75 m?), spratnost objekata 2Po+P+1+Ps (planom dato
P+1+Ps ) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odluéio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo iz
sljedec¢ih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena
su ovias¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka u
pogledu usaglaenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim 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 drZzavnim 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 smijernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdeno je da poslove glavnog
drzavnog arhitekte iz ¢lana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povrSine 3000 m? i viSe, hotel odnosno turisti¢ko naselje sa Cetiri ili pet
zvjezdica i turisticki rizort, mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniékim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehni¢ko tehnikim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom
arhitekti, sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 03-333/22-11024
izdate 17.10.2022. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje Opstine Kotor; List nepokretnosti br.1110 KO Dobrota | -lzvod broj
106-919-4979/2023 od 08.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu- PJ Kotor, za kat.parcelu br. 707/1 KO Dobrota I: List nepokretnosti br.1165 KO
Dobrota | -lzvod broj 106-919-4982/2023 od 08.05.2023. godine izdat od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor, za kat.parcele br. 707/2 711/1 i 711/3 sve KO
Dobrota |; List nepokretnosti br.1150 KO Dobrota | -lzvod broj 106-919-4981/2023 od
08.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor, za
kat.parcele br. 708/1, 708/2, 708/3, 709/1 i 709/11 sve KO Dobrota I Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara; lzjavu ovla$éene



geodetske organizacije i Idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticenoj digitalnoj formi.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- &lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta GUR Kotor (planska jedinica Dobrota) PUP
opstine Kotor (,SluZbeni list Cre Gore — opstinski propisi‘ br. 95/20), na predmetnoj
lokaciji planirana je namjena stanovanje (S). Pod pojmom stambenih objekata
podrazumijevaju se gradevine namijenjene iskljuivo za stalno stanovanje, kako za
individualno tako i za viseporodiéno stanovanje, a koje se po pravili mogu planirati u istoj
urbanistickoj jedinici/parceli, bloku, kvartu, zoni...Na novoplaniranim povrSinama za
stanovanje moguce je realizovati samo stanovanje male gustine (SMG).

Dio predmetne lokacije (dio kat.parcela br. 707/1, 707/2, 708/1, i 708/2 KO Dobrota
I) je u obalnom odmaku 0-100m van cezure, dok je dio lokacije ( dio kat. parcela br, 707/1,
707/2, 708/1, 708/2, i kat. parcele br. 708/3, 709/1, 709/11, 711/1 711/3 sve KO Dobrota
I) u obalnom odmaku 100-1000m van cezure.

Kumulativni urbanisti¢ki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su: povrsina pod
objektom 1.044,75 m?, BRGP objekata 2.955.90 m? i spratnost objekata P+1+Pk.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linile na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista—lokacije. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa
susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih
objekata prednja gradevinska linija je 3m udalijena od linije jedinice gradevinskog
zemljista. Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrSini moZe se nadi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluCajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje &ine javne povrine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i
zadnje grad. liniie) mogu se postavijati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra.
Prvi parametar definise spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza. Drugi parametar
predstavija maksimalno dozvoljenu visinu objekta. Za spratnost P+1+Pk maksimalna
visina do vijenca iznosi 10,0 m, a do sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 m, dok je
kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 m do krajnje gornje kote atike
ravnog krova. Zavrsna etaza moze biti i povucena etaza (Ps), maksimalna 80% povrsine
etaZe ispod. Povuéena etaza (Ps) se moZe koristiti gdje je naznacena spratnost sa Pk,

EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture,
servisnih i pomoénih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski
prostori, i ne ulaze u proradun indeksa izgradenosti. Takode, otvoreni (nenatkriveni)
bazeni sa pripadaju¢om plaznom povr§inom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne

neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

PUP-om Kotora za uZu zonu UNESCO, utvrduje se maksimalna horizontalna
duZina gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini proCelje objekta. Pauza
izmedu dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu
pauzu po moguénoséu koristiti za sadnju visokog zelenila. Pauza za objekte koji se grade

kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj parceli iznosi 8 m, duzina objekta nije



definisana, ali ne smije da ugroZava vizuelni efekat pauze izmedu dva objekta,
prvenstveno promatrajuci sa morske strane.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti
formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti natela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i
ostala vizuelna svojstva afirmigu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja. Imajudi u vidu
gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih arhitektonskih
stilova (voditi ra¢una o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog
naselja i to minimum za progelje (“prednja/glavna fasada") planiranih objekata.

Preporuena je upotreba prirodnog kamena u svijetliim monokromatskim
tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Na postojecoj lokaciji nalaze se dva objekta u izgradnji, spratnosti Su+P i Su+P+2,
koji su predvideni za rusenje. Uz tehnicku dokumentaciju idejnog rjesenja priloZen je
elaborat o ruSenju istih kao i geomehanicki elaborat terena. Idejnim rjeSenjem na datoj
lokaciji projektovan je stambeni kompleks od dva objekta spratnosti 2Po+P+1+Ps. U
podrumskoj etazi -2 porijektovana je garaZa sa 47 parking mjesta, od kojih je 5% parking
mjesta planirano za osobe sa invaliditetom, dok se u nivou -1 nalaze tehnicke prostorije za
oba objekta. Garazi se pristupa sa postojeceg magistralnog puta Kotor-Risan.

Objekti, Vila 1 i Vila 2, su projektovani da imaju po 7 jednosobnih stanova na
prizemlju i provom spratu. Svaki stan ima izlaz na terasu sa pogledom na more. Na
povucenoj etaZi (Ps) projektovani su jednosobni i dvosobni stanovi. Prilikom obraguna
broja stanovnika za polaznu tadku uzeto je za jednosoban stan jedna osoba, a za
dvosoban tri osobe, &ime je dobijena gustina naseljenosti za predmetnu lokaciju od cca 46
stanovnika.

Vile 1 i 2 su projektovane tako da zadovoljavaju kriterijum UNESCO kojim se
utvrduje maksimalna horizontalna duzina gabarita objekata na 24m za prednju fasadu.
Vile su duZine 24m sa razmakom izmedu dva objekta od 17m, gdje je planiran plato sa
zelenilom i vodeno ogledalo.

Za oblikovanje objekta usvojena je dimet fasada obojena u blago toniranoj boji RAL
9003. Za oblogu prizemnog dijela objekata predvida se upotreba prirodnog kamena
nijanse RAL 9001. Kamena obloga aplicirana je na 34,01 % ukupne povrsine fasade
objekata ¢ime je zadovoljna smjernica iz PUP-a da minimalnih 30% ukupne povrsine
fasade objekata bude pokriveno kamenom.

Visinske razlike na parceli su projektovane kaskadno sa predvidenim
ozelenjavanjem istih, te se ozelenjavanje kaskada i terasa objekta postize pokrivenost od
27.73% povrsine predmetne lokacije. Svi kaskadni zidovi su obloZeni kamenom. Parterno
uredenije je rijeSeno sa terasama, podzidama i Zardinjerama.

Krov objekta je planiran kao kombinovan -kosi nagiba 25° sa pokrivagem u vidu
crijepa. Na odredenim dijelovima krova planirano je postavijanje solarnih panela.



Uvidom u tehnicku dokumentaciju idejnog rjeSenja utvrdeno je da je shodno
konzervatorskim uslovim za izradu tehnidke dokumentacije, u skladu sa élanom 111
Zakona o zaétiti kulturnih dobara, u postupku izrade idejnog rjeSenja projektant zatraZio
struénu pomoé¢ od Uprave za zastitu kulturnih dobara. Iz prilozene prepiske projektanta i
Uprave za zastitu kulturnih dobara, konstatuje se da je na dato idejno rieSenje dobijeno
pozitivno miseljenje na planirani stambeni kompleks, kojim su zadovoljene smjernice
propisane konzervatorskim uslovima.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlioZeno idejno rjesenje
stambenog kompleksa 2Po+P+1+Ps-fazna gradnja, projektovano od strane ,Golden
project” Doo Podgorica, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanije i
materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistiékim parametrima: ukupna nadzemna
bruto razvijena gradevinska povr$ina BRGP 2.908,56 m2 (planom dato 2.955,90 m?),
zauzetost pod objektima 1.044,75 m? (planom dato 1.044.75 m?2), spratnost objekata
2Po+P+1+Ps (planom dato P+1+Ps ) i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz
planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rieSenje priloZena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije, Elaborat o
Geotehnickim istraZivanjima terena, Elaborat o ruSenju, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o tacnoj lokaciji planiranog kompleksa i saobracajnom pristupu. Pristup
predmetnoj lokaciji je obezbijeden sa postojece saobracajnice oznacene kao katastarska
parcela br. 2559/2, KO Dobrota I-magistralni put Risan-Kotor (list nepokretnosti LN 2071-
javni put).

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drZavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim parametrima u
zahvatu planskog dokumenta GUR Kotor (planska jedinica Dobrota) PUP Opstine Kotor
(-SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi” br. 95/20), Opstina Kotor.

Uvidom u List nepokretnosti br.1110 KO Dobrota I-lzvod broj 106-919-4979/2023
od 08.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor,
utvrdeno je da je kat.parcela br. 707/1 KO Dobrota | u kori¢enju “Lanma” Doo Podgorica
u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.1165 KO Dobrota | -lzvod broj 106-919-4982/2023
od 08.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor,
utvrdeno je da su kat.parcele br. 707/2 711/1 i 711/3 sve KO Dobrota | u svojini “Lanma"
Doo Podgorica, u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.1150 KO Dobrota | -Izvod broj 106-919-4981/2023
od 08.05.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor,
utvrdeno je da su kat.parcele br. 708/1, 708/2, 708/3, 709/1 i 709/11 sve KO Dobrota u
svojini “Lanma” Doo Podgorica u obimu prava 1/1.

Kod izlozenog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Lanma“ DOO iz Podgorice, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “Golden project” Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 31.05.2023. godine u 10:15:54 + 02'00',
Za izgradnju stambenog kompleksa 2Po+P+1+Ps -fazna izgradnja na kat.parcelama
br.707/1, 707/2, 708/1, 708/2, 708/3, 709/1 , 709/11, 711/1 i 711/3 sve KO Dobrota |, u
zahvatu GUR-a (planska jedinica Dobrota) PUP Opstine Kotor (“SluZbeni list Crne Gore”
broj 95/20), Opstina Kotor, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i



osnovnih urbanistiékih parametara (bruto razvijena gradevinska povrSina, indeks
izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski
prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiyv ovog rjesenja moZe se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Vladan Stevovié, M.Arch.
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