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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj. 05-332/25-14905/8
Podgorica, 06.03.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat Glawnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 | 41 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list
Cme Gore’ broj 19/25, 82/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni kst Cre
Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjedavajuéi po zahtjevu podnosioca Duska Jakovievica za
davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
.BUSINESSART" Doo, za izgradnju objekata vifeporoditnog stanovanja - 8 objekata stambenih
vila, na lokaciji koju Cine kat.parcele br. 1638/2, 1664/2, 1666/2, 1666/3, 1669/2, 1870/2, 1671/4,
1671/5, 1672/2, 1673, 1674, 1675/2, 1678/1 sve KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica
Dobrota) Prostorno urbanistitki ptan Opétine Kotor (,Sluzbeni list Crme Gore - opstinski propisi br.
95/20%), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Dusku Jakovljevicu, na dopunjeno idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,BUSINESSART" Doo, oviereno elektronskim
potpisom projektanta dana 05032026 godine u 11:03:20 +0100, za zgradmu objekata
videporodinog stanovanja - 8 objekata stambenih vila, na lokaciy koju &ine kat parcele br, 1638/2,
166472, 1666/2, 1668/3, 1669/2, 167072, 1671/4, 16871/5, 1672/2, 1673, 1674, 1675/2. 16878/1 sve
KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Dobrota) Prostomo urbanistidki plan Opsune
Kotor (,Slu2beni list Crme Gore - opétinski propisi br. 85/207), Opstina Kotor, bruto-gradevinske
povriine objekata 5.146 44m’ (planom propisano nadzemno 7.370,0m%); indeks izgradenosti - 0,7
(planom propisano 1,0), indeks zauzetosti - 0.346 (planom propisano 0.35); spratnost objekata-
Po+P+1+Ps (planom propisano P+1+Pk i moguénost projektovanja podzemnih etaZa), drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti | namyena obsekta),
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata | gradevinskom kngom u skladu
$a smjermicama iz planskog dokumenta

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-14905/1 od 25.11.2025godine, Dirextoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Minstarstva, obratio se Dusko Jakovjewié zahtjevom za davanje saglasnost na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta. projexktovano od strane ,BUSINESSART" Doo. za izgradnju
objekata viSeporoditnog stanovanija - B objekata stambenih vila, na lokacsji kogu Cine kat parcele br,
1638/2, 1664/2, 1666/2, 1668/3, 1669/2, 1670/2, 1671/4, 1671/5, 1672/2, 1673, 1874, 1875/2.
1678/1 sve KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Dobrota) Prostomo urbanistiéki plan
Opétine Kotor (,Siuzbeni list Cre Gore - opétinski propisi br, 85/20%), Opétina Kotor.

Direktorat Glavnog driavnog arhitekle ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjav |
odiutio kao u dispazitivu nesenja, a ovo sa shededh razioga

Clanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore" broj 19/25 |
82/25) utvrdena su oviadtenja Glavnog dr2avnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno redenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Celiri il pet zvjezdica | turistitkog nzorta, trga, skvera, $etalista,
gradskog parka | objekta z ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbansticko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovana | materjalizacije, osnovim urbanistiékim parametrima
(indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema



gradevinskoj hinyjl) | drugim urbanisbCkim parametnma (parkiranje 1 garaZwanje vozila, stepen
ozelenjenosti | namyena objekta); 2) idejno resenie projexta arhitekture priviemenog objekta za kojp
se izraduje glavni projekat, u odnosu na obkkovanje, matenjalzacyu | urbanistiCke parametre @
programa 2 ¢lana 72 stav 5 ovog zakona

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Shuzbeni kist Cme Gore® broj 19/25 1| 82/5), data je
definicsja tehmitke dokumentacse | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcia, uslovi | nadn gradenja objekta a stavom 2. istog Clana
Zakona je utwideno da se ista zraduje u skiadu sa urbanistitko-tehmékim uslovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kopm se ureduje uredenge prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima | pravikma struke. Glanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propesano je da vrstu tehnicke
dokumentacije ¢ini, zmedu ostalog | idejno resenje. $to u skladu sa citranim &anom B stav 2
Zakona Gini obaveznost uskladenosti idejnog resenja kao vrste tehnitke dokumentacye sa
urbanistitko-tehnilkim usiovima, ovim zakonom, posebnim propis:ma i pravikma struke.

Gtanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni kst Crne Gore® broj 19725 i 82/5),
navedeno je da se idejrim redenjem utvrduje generalna koncepcya za zgradnju objekta, a narotito
uklapanje objexta u prostor, polo2aj objekta u okwviru lokacie | prema susjednim objektima, 3D
vizuelizacija objekta; uslovi 1 nesena prkljutenja objekta na saobracanu, instalaconu 1 drugu
infrastrukturu 1 uredenje lokacyje.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Dwrektoratu glavnog dr2avnog
arhitekte sljedecu dokumentaciu: Urbanistitko tehnicke uslove, Izjavu projektanta sa tabelarmim
prikazom zadath | ostvarenh urbanistickih parametara, 1zjavu oviadcene geodetske organzacie |
dopunjenc idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitaino; formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetm zahtjev i
odiutio kao u dispozitivu nesenja, a ovo sa shedeth razioga

Smjemicama iz planskog dokumenta Prostorno urbanistiéki plana “Kotor” (*Slu2bem hist
Crne Gore”- opstinski propesi broy 85/20 )-  obuhvat GUR-a (planska jedinica Dobrota), Opétina
Kotor, na lokacil koju éine br. 1638/2, 1664/2, 166612, 1668/3, 1680/2. 167072, 16871/4, 1671/5,
1872/2, 1673, 1674, 1675/2, 1878/1 sve KO Dobrota |, predvidena je namjena povrina-dijelom
stanovanje (s), dielom povrdine za pejzaino uredenje (PU) | dyelom povrSine za saobracajne
infrastrukture Neke od propisanih smjernica su:

Na novoplaniranim povrdinama za stanovane (S) moguce je reakzovall samo stanovanje
male gustine (SMG) Za namjenu Sstanovane, odnosno {(SMG) u tekstualnom dielu plana
wyrbanishiéki pokazatelji® prikazan su uslovi | urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od polo2aja naselja
v odnosu na obalni odmak | zelene cezure, Navedeni parametn su obavezujué za sve. Takode, na
ovim povr$inama namjene stanovanje mogu se graditi 1 objekti kogl ne ometaju osnovnu namjendy |
kose sluZe svakodnevnim potrebama stanovnika podruéia, u skladu sa Prawvimkom o blcem
sadr2aju | formi planskog dokumenta U ovom sluéaju primjenjuju se parametn za namjenu
stanovanje

Izgradnja podruma | suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prnzemija namijenjene iskjucivo
smjestanju neophodne infrastrukture, senvisnih i pomoénih prostora di garaziranju, tretiraju se kao
suterenski i podrumski prostoni, | ne ulaze u proratun indeksa izgradenosti. U suterenu se ne smiju
nalaziti stambene | poslovne prostorije. Mogué: sadr2aji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi
koje dozvoljava predmetni prostor | konfiguracia terena. a kojt su u funkcij luksuznog stanovan;a |
odmora, rekreacije | zabave (bazeni, tereni za tenis il neke male sportove, fontane, vodoskoci,
syemci 1 1)

PUP Kotora utvrduje zadnju | botne gradevinske linge na 3m od vice jedinice gradevinskog
zemiji$ta — lokache. Do ivice parcela mole se gradimt samo uz saglasnost susjeda Predn;a
gradevinska lnija se utvrduje u skladu sa susjednim postojedim objektima ukolko th ima. Ukoliko
nema postojedih susjednih objekata prednja gradevinska hnia je 3m udajena od hnge jedinice



gradevinskog zemlijidta. Podzemna gradevinska linja (Gl 0) predstavia liniju do koje je moguce
graditi podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu povréinu od gabarita
objekta u nivou prizemija, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrini moze se naéi na
regulacionoy linii (# u izuzetnim siutajevima prolaziti ispod infrastrukturnih obyekata koje &ine javne
povriine (ulice, trgow, parkovske povriine....), spajajuéi lokacje u jednu jedinicu gradevinskeg
zemipsta. Na ostalom dijelu (boéne | zadnje grad. linije) mogu se postavijat do ivice viasnitke
parcele ali ne smiju narusit stabdnost susjednih objekata.

Pri izratunavanju urbanistiCkih parametara, na urbanistikim parcelama, etaZe koje slu2e za
obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnitke prostorije, servisne prostorije,
proston komunaino infrastrukturnog opremanja, promenade. arkade, pasarele | pasasi, pjacete koji
omogucavaju komunikacju unutar komplexsa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa. Takode,
otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom pla2nom povrdinom na terasama, Krovu | u nivou
terena, krovne neprohodne terase | badte, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa

Maksimaino dozvoljena visina za spratnost P+1+PK do vijenca iznosi 10,0m, a do sjemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimaina visina
11,50 metara do krajnje gornje kote atike rawnog krova. Zavrina etaza moze biti | Povudena etaza
(Ps), maximaina 80% povrSine etae ispod. U tabelama Urbanistitki pokazatelj gdje e naznadena
spratnost sa Pk, znadi da se mo2e konstiti | Ps.

PUP-om Kotora za u2u zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duina gabanta
objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini protelie objekla. Pauza zmedu dva objekta koji mogu
biti povezani sa prizemnom etaZom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po mogutnoséu konstiti za sadnju
visokog zelenila. Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan za drugog) na jedno; urbanistickoj
parceli iznosi 8 m, duZina objekta nye definisana, ali ne smye da ugroZava vizuelni efekat pauze
zmedu dva objekta, prvenstveno promatrajudi sa morske strane

Mo2e se podzid izvesti kaskadno s horizontalmim pomakom od najmanje 2.0m i visinom
pojedine kaskade do 2,0 m. Prostori zmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zeleniiom u minimalno
80% povrdine zmaknute kaskade.

Matenjalzacya objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrudja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savrementh matenjala, ¢ya boja, tekstura | ostala vizuelna svojstva
afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, njesti podzemno /podzemna eta?a -
garadiranje/, il u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno//, @ moguée je | kombinovati u zavisnosti od
potrebnog broja parking mjesta | velidine parcele.

U odnosu na smjemice iz plana projektovano je dopunjeno idejnog nedenje kojeg &ine osam
stambenih objekata. Predmetna lokacija obuhvata katastrske parcele 16838/2, 1664/2, 1666/2,
1668/3, 1669/2, 1670/2, 16871/4, 16871/5, 1672/2, 1673, 1674, 1875/2, 1678/1 sve KO Dobrota |,
ukupne povrdine 7370 m’. Lokacia se nalazi u okviru Boko-Kotorskog zaliva, povezana sa
jugozapadne strane postojecom saobracajnicom koja prolazi na najnizem dijelu parcele | koja je
poloZena normaino u odnosu na izohipske. Teren je blago nagnut ka jugu | jugozapadu, sa
visinskom razlikkom od oko 23m. Lokacia je orijentisana u pravcu istok-zapad, sa otvorenim
pogledima prema akvatonjumu zaliva, a u okruZenju pretezeno objextima stambene namjene.

Urbanisticko tehnickim uslovima propisano je da je neophodna izrada pojedinatne Progene
uticana izgradnje objekata na kulturnu basdtinu (HIA). Idejnim rjedenjem je dostavijena HIA studya,
tatnije ovjereni prevod, ICOMOS-ove tehniéke ocjene, od strane Uprave za zastitu kulturmih dobara.
br. UP/1-05-386/2022-21 od 12 06.2024.godine. U istoj se zmedu ostalog navodi ,ICOMOS smatra
da prediog generaino predstavija dobro promi$len plan, kojem je u vebko; mjeri konstio razvoj tokom
procesa procjene uticaja. Kako se zakljutuje u procjeni uticaja na bastinu, njegov uticaj na izuzetnu
univerzalnu vrjednost dobra svjestke bastne u cjelini bio bi ,minimatan/mair,



Na lokacyi je projextovanio B objekata namjenjeni stainom stanovanju. Objexti su postavieni
na nadin da postuju propisane smjemice u pogledu disopozicjie, navedene u prethodnim pasusima.
Horzontalna du2ina svi objekata je manja od propisanih 24m, a isti se postavijaju u donosu na Semu
interpolacije prikazanu u planskom dokumentu. Urbanisticki koncept oblikovan je u skladu sa
funkcionainom raznolikodtu &ime su definisane pojedinaéne prostorno-programske zone unutar
obuhvata Zone unutar kompleksa cine zone Vilat (V1), zona bazena, zona Vila 2 | 3 sa grazom
(zona V23), zona Vila 4, 5 | 6 sa garazom (Zona V456) | zona Vila 7 1 B (zona V78).

Idejnim rjedenjem predvida se fazna zgradnja kompleksa | to: Faza 1-vila 1, vila 2,vila3sa
pripadaju¢om garazom | centralnim bazenom | Faza 2-vila 4, 5,6, 71 8 sa pripadajucom garaZom.

Osam videspratnih objekata (wvila) organizovan: su kao zasbne arhitektncske ciefine sa
sopstvenim ulazima i vertikalama. Centralni prostor bazena predstavija zajedniCku reakreativnu |
vizuelnu tadku kompleksa, projektovan sa velikom sunéanom terasom, prostorom za odmor | bogato
uredenim zelenim povrdnama u neposrednoj okokni. Bazen ima svoju tehmicku povriinu smjedtenu
na kotl suterena

Vila 1 je manji widestambeni objekat spratnosti P, koncipiran kao samostaina gelna sa
ukupno 4 jednosaobna apartmana. Sve stambene jednice imaju prostrane terase, oblikovane tako
da maksimiziraju vizure | pnrodne osvetljenje. Podrum vile 1 je tehnitki nivo bez garaZnih funkcia

Vila 2 je spratnosti Po+P+Ps, u kojoy se nalaze ukupno 4 stambene jednice. Podrum wile 2 je
stastavni dio garaZe 23, povezan dwektnom vertikainom vezom ka parking prostoru Via 3 je
spratnosti Po+P+3 (4 stambene jednice), dok je viia 4 spratnosti Po+P+1+Ps sa ukupno 8 stambenih
jedinica razkitivh tipologiza, a oblikovan je tako da spratovi prate pod terena, dok povutena etaza
otvara velike terase prema moru. Preostale vie 5, 6, 7 | 8 su takode spratnosti Po+P+1+Ps sa
razhétim brojem | strukturom stambenih jednica, Sto je detaljnge objasnjeno u tehmékom opisu

idjenog nesen;a. c

Saobracajni prustup organizovan je na dva odoviena iskljuCenja prvo iskljutenje vodi direktno
ka ulazu u gara2u 23, koja obsluZuje Vile 2 1 3, dok drugo iskljutenje vodi ka pnstupu u garaZu 456,
smjesteno; spod wila 4.5 | 6. Preostale vile nemaju dwektnu vezu sa garazama ali im je pristup
organizovan preko pjesatkih | kaskadnih stepeniéta koje povezuju éitav kompleks. Na lokacyl je
prevideno ukupno 91 parking mjesto, 8to je u skiadu sa normativom shodno planu 11PM na 1000m?
okalni uslovi: minimalno 8pm, maksimaino 13pm),

Matenjalizacia kompleksa se zasniva na svaremenom mediteranskom zrazu, sa naglasenim
konécenjem prirodnih matenjala , tophh tonova | elemenata kojl omogucavaju skladno uklapanje u
abmient Dobrote | bokokotorskog zaliva. Osnovu fasadnog tretmana Cine: reani lokalni kamen,
demi fasada u divie njanse | drveni elementi u formi gnia. Sva bravanja tretirana je u tamnom tomu.,
a ograde su providna staklena polja radi postzana maksimainog pogleda ka moru | minimainog
vizueineg ometanja

Planskim dokumentom propisan je procenat zeienila od 25%-30% na nivou pracele. Idejnim
nesenjem je ostvaren procenat zelenda od 35% od ukupne parcele.

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usagladen| sa
propisanim smjernicama, odnosno $a prosanom Namjenorm, osnovnim urbanistitkim parametnma
i kapacitetima, kao | drugim urbanistitkim parametnma | smjermicama, te da idejno resenje
usagladeno sa smjermicama za obkkovanje | matenjakzaciu

Uwvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjena idejno resenje za izgradnju
objekata viseporoditnog stanovanja-8 objekata stambenih vila, na lokacy koju éine kat.parcele br,
1638/2, 1664/2, 1666/2, 1666/3, 1669/2, 1670/2, 1671/4, 1671/5, 1672/2, 1673, 1674, 167572,
1678/1 sve KO Dobrota |, u zahvatu planskog dokumenta Prostomo urbanistitki plana “Kotor®
(“Sluzben: list Cre Gore'- opétinski proprsi brog 9520 )-  obuhvat GUR-a (planska jedinica
Dobrota), Opétina Kotor, projektovano od strane .BUSINESSART' Doo Podgonca, oviereno



elektronskim potpisom projektanta dana 0503 2026 godine u 11:03:20 +01'00', zradeno u skladu
$a osnovnim urbanistiCkim parametrima: Bruto-gradevinska povriina objekata 5 146 44m? (planom
propisano nadzemno 7.370.0m’), indeks izgradenosti — 0,7 (planom propisano 1,0); indeks
zauzetosti - 0,346 (planom propisano 0,35), spratnost objekta- Po+P+1+Ps (planom propisano
P+1+Pk i mogutnost projektovamja podzemnih etaZa), drugim urbanistiékim parametnma
(parkiranje | garaliranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), smjerncama za
arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata | gradevinskom knijom u skladu sa smjernicama
z planskog dokumenta

Uz idejno nesenje dostaviena je Izjava oviadtene geodetske organizacse od tatnoj lokacy
planiranih objekta i saobracajnom prstupu, Elaborat parcelacye | ICOMOS tehnitka ociena. Prilaz
predmetnoy lokacii je obezbyeden sa zapadne strane parcele (javni asvaltni put) i to sa kat. parcele
1678/2, 1668/9, kao | sa sjeverno-istocne strane parcele pniaz sa dielova kal parcela 187572,
1638/2 du2 kofth se pruza asvaltni put.

Kod zioZzenog pravnog | &injenitnog stanja stvarn, ovaj Direktorat je nadao da su se stekh
usiovi za davanje saglasnosti Dusku Jakovlijewitu, na dopunjeno idejno resenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane ,BUSINESSART Doo, ovjereno elektronskim potpssom
projektanta 05.03.2026.godine u 11:03:20 +01'00°, za wzgradnju objekata vieporoditnog
stanovanja - B obyekata stambenih vila, na lokacyi koju ¢ine kat. parcele br. 1638/2, 1664/2, 1668/2,
1666/3, 1689/2, 187012, 16871/4, 1671/5, 1672/2, 16873, 1674, 18752, 1678/1 sve KO Dobrota I, u
zahvatu GUR-a (Planska jedinica Dobrota) Prostorno urbanisticki plan Opétine Kotor (,Sluzben: kst
Cme Gore - op$tinski propisi br. 95/20"), Opstina Kotor,

Saglasno iziozenom, s pnmyenom citiranth zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog redenja mo2e se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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