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Direktorat glavnog drZavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-12113/8
Podgorica, 28.11.2025. godine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8. 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme
Gore" broj 19/25 | 92/25) kao i Clana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Cme Gore’
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riesavajuéi po zahtjevu podnosioca _BRACA MAGUD GRBALJ®
Doo Kotor, za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane FATIMA-ING" Doo Podgorica, za izgradnju objekta mjesovite namjene, na
lokaciji koju &ini kat.parceia br.170 KO Pobrde u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opstine
Kotor (“Sluzbeni list CG-opStinski propisi br.95/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva _BRAGCA MAGUD GRBALJ" Doo Kotor, na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane JFATIMA-ING™ Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.11 2025. godine u 13:48:56 +
01'00", za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju ¢ini kat.parcela br.170 KO Pobrde
u zahvatuy Prostomo-urbanistitkog plana Opstine Kotor ("Sluzbeni list CG-opétinski propisi
br.85/20), Opétina Kotor, zradeno u skladu sa osnovnim urbanistiékim parametnma: Bruto-
gradevinska povrsina objekata-nadzemno 4448 927 (planom propisano nadzemno 4450,00 m?),
indeks izgradenosti - 1,0 (planom propisano 1.0); indeks zauzetosti - 0,34 (planom propisano
0.40); spratnost objekta (G)+P+2 (planom propisano P+2 i moguénost projektovanja podzemnih
eta2a); i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti |
namjena objekta), smjermnicama za arhitektonsko oblkovanje i materjalizaciju objekata |
gradevinskom linjjom u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-12113/1 od 01.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .BRACA MAGUD GRBALJ" Doo Kotor, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane JOfiver Ing”
Doo Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.08.2025 godine u 11:06.01 +
02'00', za izgradnju objekta mjesovite namjene, na lokaciji koju &ine kat parcele br.170, 17121
17212 KO Pobrde u zahvatu Prostorno-urbanistiCkog plana Opétine Kotor (“Siuzbeni list CG-
opstinski propisi br.95/20), Opstina Kotor

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Crme Gore™ bro)
19/25 | 92/25) utvrdena su oviastenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost
na: 1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povriine 3000m?2 i vise,
hotela odnosno tunstitkog naselja sa cetiri Wi pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera,
$etaliSta, gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagiasenosli sa:
urbanisticko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objekta),

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crne Gore® broj 19/25 i 92/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeriCke | graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista zraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim



propisima | praviima struke. ¢lanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacie &ni, izmedu ostalog i idejno resenje, $to u skladu sa citiranim élanom 8 stav 2
Zakona &ini obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacie sa
urbanisticko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crme Gore® broj 19/25 | 92/25),
navedeno je da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za wzgradnju objekta. a
narolito: uklapanje objekta u prostor, poioZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi | rjesenja prikjutenja objekia na saobracajnu,
instalacionu | drugu infrastrukturu | uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog driavnog
arhitekte sljedeéu dokumentaciju: Urbanisticko-tehnitke usiove broj, 06-333/24-11151/8 izdati
dana 20.01.2025. godine od strane Ministartsva prostomog planiranja, urbanizma | driavne
imovine; Elaboral geodetskih radova po DUP-u br.2623/25 ovjeren od strane Uprave ze
nekretnine dana 08.10.2025.godine; Izjavu oviadéene geodetske organizacie i dopunjeno idejno
rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastitenoj digitainoj formi,

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odludio kao u dispozitivu rjeéenja, a ovo sa sliedech razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Prostorno-urbanistiéki plan Opétine Kotor ("Sluzbeni
list CG-opstinski propisi br.95/20), Opétina Kotor, na lokaciji koju Cini katastarska parcela br.170
KO Pobrde, predvidena je mjesovita namjena (MN). Predmetna katastarska parceia nalazi se u
Juznom region, u pianskoj cjelini-zona 4, u okviru planske jedinice Pobrde. Shodno grafitkom
prilogu piana br 7a-Plan namjene povrdina, parceia se nalazi u zoni naselja u odmaku od 1000+,
van cezure, Kada je PUP u pHtanju, na povrsinama naselja moguce je relaizovati/gradni objekte u
skladu sa kategorjama detaljnih namjena povrSina. Odnosno objekte: stanovanje, centrainih
djelatnosti, turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravsta, kulture, sporta i rekreacqe i td.

U zoni sa kategorijom mjesovite namjene dozvoljena je izgradn;a prodajnih, stambenih,
administrativiuh, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan utica; na okolno stambeno tkivo, kao i
objekata druge kompatabilne namjene definisane Praviinikom o blizem sadr2aju i formi planskog
dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacie | jedistvenim
grafickim simbolima. Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima
(PUP-a) za koje je data mogucnost odabira i realizaciie ovih investicionth aktivnosti u zavisnosti od

potreba korisnika prostora.

PUP Kotora utvrduje zadnju | boéne gradevinske linje na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljji§ta - lokacije. Do ivice parcela moze se gradiit samo uz saglasnost susjeda.
Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objextima ukolko ih ima.
Ukoliko nema postojech susjednih objekata prednja gradevinska linja je 3m udaljena od linije
jedinice gradevinskog zemijista.

Pri zratunavanju urbanistiékih parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje sluze
za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke prostorije, servisne
prostorije. prostori komunalno infrastruktumog opremanja, promenade, arkade, pasarele i pasai,
pjacete koji omogucavaju komunikaciu unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.
Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajucom plaznom povrdinom na terasama, kKrovu |
u nivou terena, krovne neprohodne terase i badte, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa. Najveca
visina etaZe za obratun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota meduetaZnih konstrukcia

iznosi:
- za stambene podzemne etaZe - garaZe i tehnitke prostorie do3.0m,

- za hotelske podzemne etaZe- garaZe | tehnicke prostorije do 35m,



- za stambene | hotelske smjestajne eta2e do 3.5 m;

- za poslovne | hotelske javne etaze do4.5m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemen etaze na mjestu
prolaza iznosi 4.5 m. Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specyjalnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim §to visina objekla ne moze bdi veca od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistitko - tehni¢kim
usiovima.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposfednog okruZenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Priikom oblikovanja
objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcie i forme, prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima | upotrebi autohtonih materijala i vegetacie,
odnosno treba uvaliti naela: jedinstva, ambijentalizacije i konlekstuainosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podruda, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako | savremenih materijala, Cja boja, tekstura i ostala vizueina svojstva
afirmidu ambijentalne kvaltete planiranog podrucja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana
nasefja se utvrduje moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom

uklapanju arhitektonskih stilova),

Nakon parcelacije po planskom dokumentu, (Elaborat parcelacije br.152/25 od 26.06
2025.godine, ovjeren od Uprave za nekretnine 02 07.2025.godine), predmetna lokacha u
potpunosti odgovara kat.parc.br 170 KO Pobrde, koja je nastala spajanjem kal.parcela broj 170,
17172 i 172/2, Ukupna povrsina gradevinske lokacije je 4.450,00 m? kako je navedeno u UT

uslovima i LN 198,

Pristup lokaciji za zgradnju obezbijeden je pravom sluzbenosti prolaza preko kalastarske
parcele br.171/3 koja je upisana u list nepokretnosti broj 198 KO Pobrde i viasnistvo je investitora
JBrata Mgud Grbalj"doo, do lokalne dvosmjeme saobratajnice oznatene kao k.p393/1, upisane
kao viasnistvo Crna Gorasvojina 1/1, koriséenje opétina Kotor 1/1. Investitor nagladava da su
kat parcele sa istoéne strane prilaznog puta (kp 171/3) i lokacyje za gradenje, znat: kat.e parcele
br. 171/1, 172/3, kao i kat. parcele br. 172/1 u viasniStvu investitora Braca Magud Grbalj. S tim u
vezi, investitior navodi da se pristupni put preko parcele 171/3 bez problema moZe proSuili |
napraviti adekvatan, kvaitetniji prilaz lokacii | za pjesake kao i za vozila.

Idejnim rjeSenjem prijektovana su Celin objekta 1j. &etiri lamele ukupne BRGP 7.463,70 m?,
Od toga BRGP od 4.448,92 m? ¢ini nadzemni dio objexata, a i 3.014,78 m’ bruto povriine Cine
garaze. Detaljan pregled povrSina dat je u numendckoj dokumentacii idejnog rjiesenja.

Slobodnostojedi objekti (4 lamele) pozicionirane su u okviru zone gradnje koja je oivitena
gradevinskom linjom GL1 | GL2 na predmetnoj lokaciji, postavijena na 3 m od wice lokacie.
Podzemna etaZa, namjenjena za parkiranje-garairanje vozila, predvidena je u okviru podzemne
gradevinske linjje Gl 0. Kako plan propisuje, moguce je graditi podzemne djelove objekta koji
zauzimaju vetu povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemia, odnosno podzemna gradevinska
linja moze da se nade na regulacionoj liniji.

Predvidene su dvije prilazne rampe i dva ulaza u gara2u bududi da je ista podjelena u
dvije funkcionalne saobracajne cjeline. Planskim dokumentom neocpodan broj parking mjesta
obratunava se prema paramelru: za stanovanje na 1000 m*-11 parking mjesta (lokalni uslovi:
minimalno 8pm, maksimalno 13pm); za poslovanje na 1000 m?-21 parking mjesta (lokalni uslovi:
minimalno 8pm, maksimaino 29pm). ldejnim riesenjem je projektovano B2PM u grazama, dok je
na parteru predvideno jod 3 PM, §to je u skladu sa zadatm normativima.

U urbanistitko-tehnitkim uslovima data je visina za stambene garaze do 3.0m. Kako
planitana garaza pripada kategoriji velikih garaza koje je neophodno opremiti instacijama za



ventitaciju, odimljavanje kao i spnnkler instalaciju, projektant je primienio parametar predviden za
hotelske podzemne garaze do 3.50 m, kako bi prethodno bili moguce ostavint.

Idejnim fjesenjem predvidena je izgradnja dominantno stambenih, kao i prodajno posiovnih
kapacieta, $to odgovara namjeni prema planskom dokumentu. Spratnost objekata (Lamela) je
Po+P+2. Stambeni kapaciteti je rasporeden na sijedeci natin. 55 stambenih jedinica, od toga 45
jednosobnih | 10 jednoiposobnih stanova koji su predvideni na spratovima planiranih objekata, kao
i na dijelu prizemne etaze. U prizemju objekata koji su orjentisani ka srediSnjem prostoru izmedu
objekata planirani su poslovno-prodajni proston, 8 posiovnih prostora smjestenih u 4 Lamele

Arhitektonsko oblikovanje prilagodeno je namjeni objekata i strukturama u neposrednom
okruZenju, pnéemu se vodiio ratuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti topografyi i
klimatskimusiovima. Uzevsi u obzir preporuke iz kozervatorskih usiova da se postavi vie obsekata
tradicionalnih gabarita umjesto jednog, primjenjeno je arhitektonsko rjesenje koje postize efekat da
objexti djeluju kao kuce u nizu koje formiraju ove lamele, koje imaju strukturu, proporcie,
volumene, medusobne odnose pouzoru na tradicionalnu arhitektonko prostormu matricu. Krov je
dvovodan sa blagim nagibom krovnih ravni od 21°. Kao krovni pokrivat predviden je crijep.

Osim navedenog, za predmetnu lokaciju potebno je obezbijedii 25-30% zelenila prema
smjernicama iz UT. [dejnim rjesenjem, a na osnovu grafiékih priloga, projektovano je 31% zelenila.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usagladen: sa
propisanim smjernicama, odnosno sa propisanom namjenom, Osnovnim urbanistiCkim
parametrima | kapacitetma, kao | drugim urbanistiékim parametnma | smjermnicama, te da idejno
nesenje usagladeno sa smjermicama za oblikovanje i materijalizaciju,

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno riesenje za
izgradnju objekata mjesovite namjene (G)+P+2, na lokacij koju &ini kat. parcela br.170 KO
Pobrde, u zahvatu planskog dokumenta Prostorno-urbanisticki plan Opsune Kotor (“Sluzbeni fist
CG-opitinski propisi br.85/20), OpStina Kotor, projektovano od strane FATIMA-ING® Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.11.2025. godine u 13:48:56 +
01'00", izradeno u skladu sa osnovnim urbanistiCkim parametnima: Bruto-gradevinska povrsina
objekata-nadzemno 4448,92m? (planom propisano nadzemno 4450,.00 m?); indeks izgradenosti -
1.0 (planom propisano 1,0); indeks zauzetosti - 0,34 (planom propisano 0,40); sprainost objek!a
(G)+P+2 (planom propisano P+2 i mogucnost projektovanja podzemnih etaZa); | drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje | garalwranje voziia, stepen ozelenjenosti | namyena
objekta), smjernicama za arhitektonsko obbkovanye i materijalizacju objekata | gradevinskom
linjom u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta

Uz ldejno riedenje dostavijena je Izjava projextanta da je tehnitka dokumentacia izradena
u skladu sa vazedim zakonima | propisima, Izjava oviasCene geodetske organzacije o tatnoj
lokaciji palniranih objexta i saobracajnom pnstupu | Elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
Prilaz predmetnoj lokacyi obezbijeden je prema sluzbenosti prolaza preko katastarske parcele broj
171/3, upisana u list nepokretnost borj 188 KO Pobrde, viasnitétvo Braca Magud doo, &ja Sinna
itnosi 4.0m., do lokalne dvosmjeme saobratajnice oznalene kao kp 393/1, upisana u hs!
nepokretnosti broj 840 KO Pobrde, viasnistvo CG-svojina 1/1, Opétina Kotor-koridcenje 1/1.

Kod izlo2enog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva BRACA MAGUD GRBALJ' Doo Kotor, na
dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane FATIMA-ING™ Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.11.2025. godine u 13:48:56 +
01'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini kat.parcela br, 170 KO Pobrde
u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opétine Kotor ("Sluzbeni list CG-opstinski propis:
br.85/20), Opétina Kotor, u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko tehnitkim usiovima u dielu
oblikovanja | materijalizacije, | sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks izgradenost,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim



urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta).

Saglasno zlozenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeseno je kao u dispozitivu
ovog resenja.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog resenja moZe se izjaviti zalba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢




