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Ministarstvp prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenije
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st. 4.ta¢.1.al.1. | 2., ¢lana 88
stav 2 Zakgna o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i €1.18. Zakona o upravnom postupku {“Sluzbeni
list Crne Gore” br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17) rje$avajuci po zahtjevu * SUN POWER"
D.0.0, iz Tjvta , na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju poslovnog objekta,
BRGP nafizemnih etaZa objekta 6.964,11 m2, sa moguéno$éu fazne izgradnje,
projektovarjog od strane “Golden Project " D.0.O. Podgorica, ovjeren elektronskim
potpisom dana 08.05.2024. u 11:53:10, +02'00°, na katastarskoj parceli br. 79 K.O
LjeSevi€i, ulzahvatu Prostorno urbanisti¢koeg plana Opstine Kotor (,SluZbeni list Crme Gore®,
opstinski propisi broj: 95/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost "SUN POWER" D.O.O, iz Tivta , na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta zalizgradnju poslovnog objekta, BRGP nadzemnih etaza objekta 6.964,11 m2, sa
mogucno$du fazne izgradnje, projektovanog od strane “Golden Project’ D.O.0O. Podgorica,
ovjeren elgktronskim potpisom dana 08.05.2024. u 11:53:10, +02'00', na katastarskoj
parceli br. 79 K.O. LjeSeviéi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Kotor
(.Sluzbeni [list Cme Gore®, opstinski propisi broj; 95/20), Opstina Kotor, u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara
indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan : 0,40), indeks izgradenosti 0,90 (Planom propisan
1,00), sprathosti objekata: Po(G)+Pr+2 (Planom propisana spratnost objekta: Po(G)+Pr+2),
ostvarenim jodnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracéajnim prikljutkom

ObrazlozZenje

Aktom,br.0§-332/24-6523/1 od 08.05.2024 godine, “SUN POWER" D.0.0, iz Tivta , obratilo
se ovom mipistarstvu, Direktoratu za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture,
zahtjevom Za izdavanje saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog projekta za izgradnju
poslovnog gbjekta, BRGP nadzemnih etaza objekta 6.964,11 m2, sa moguénodcu fazne
izgradnje, projektovanog od strane “Golden Project” D.O.O. Podgorica, ovjeren
elektronskim potpisom dana 08.05.2024. u 11:53:10, +02'00', na katastarskoj parceli br. 79
K.O. LjeSev|¢i, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne
Gore®, opstinski propisi broj: 95/20). Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizagije objekata | osnovnin urbanistiékih parametara: indeks zauzetosti 0,40
(Planom prgpisan : 0,40), indeks izgradenosti 0,90 (Planom propisan 1,00), spratnosti
objekata: Pp(G)+Pr+2 (Planom propisana spratnost objekta: Po(G)+Pr+2), ostvarenim



odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnim prkljuckom lokacii |
objektu.

Uz zahtjev, [menovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje drzavnih
smjernica u| oblasti arhitekture sledete dokaze: Izjavu datu od strane privrednog drustva
koje je izrgdilo tehniCku dokumentaciju “Golden Project’ D.O.O. Podgorica, ovjerena
elektronskirh potpisom dana 08.05.2024. u 11:53:10, +02'00', na katastarsko| parceli br, 79
K.O. Ljeseviéi, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne
Gore", opstinski propisi broj: 95/20), Opstina Kotor, sa tabelamim prkazom ostvarenih
parametara u kojoj je utvrdeno da je idejno rjeSenje izradeno u skladu sa
urbanistickg-tehnickim uslovima u pogledu svih osnovnih urbanistickin parametara: indeks
zauzetosti- § 4, indeks izgradenosti 1,0, spratnost objekta: P+2, maksimalne visine objekta
. 13.60; Izjavu licencirane gecdetske organizacije " GEOGRID " D.O.O.Tivat u kojoj je
utvrdeno dase preklapanjem geodetske podloge sa projektovanim objektom, utvrdile da se
planirani ofjekat nalazi na katastarskoj parceli br. 79 K.O.Ljesevici te da je predmetnoj
lokaciji — ofjjektu, prilaz obezbijeden sa postojeceg puta - magistralni put na kat. parcell,
br. 1551 K.Q.LjeSevici - Kotor, prema Listu nepokretnosti 101 i Idejno nesenje u zasticeno)
digitainoj fofmi.

Ministarstvq prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih snpjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehni¢ku
dokumentagiju i raspolozZive spise predmeta, odlu€ilo je kao u dispozitivu rjesenja. a ovo
sa sliededihfrazloga:

Naime, clahom 87 stav 4. tac.1.al.1 i 2, tac. 2-6 Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji
objekata (,§luzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 i 4/23),
utvrdena sy ovlas¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjeSehje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista il gradskog parka u
pogledu us3glasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 i stgv 3 ovog zakona; | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
tosti, spratnost odnosno visina objekta i cdnos prema gradevinskoj liniji), 2)
daje saglashost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glayni projekat u odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projekini zadatak za urbanisticki
projekat; 4)f daje saglasnost na urbanistickl projekat; 5} daje saglasnost na Program
priviemenih| objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za
uskladivanjg spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 $tav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz clana 87
stav 4 tackd 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i viSe. Hotel| odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i tunisticki rizort, mogu se
povjeriti jedipici lokalne samouprave.

Postupajucijpo predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica ujoblasti arhitekture je dao Struéno misljenje u kojem je utvrdeno, a na osnovu
uvida u graficki i tekstualni dio planskog dokumenta da je idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zalizgradnju posiovnog objekta, BRGP nadzemnih etaza objekta 6.964 11 m2, sa
moguéno$cy fazne izgradnje, projektovanog od strane "Golden Project’ D.O.0. Podgorica,
ovjeren elektronskim potpisom dana 08.05.2024. u 11:53:10, +02'00', na katastarsko;
parceli br. 79 K.O. Ljedevic¢i, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana OpStine Kotor
(.SluZbeni list Cre Gore", opstinski propisi broj: 95/20), Opstina Koter, 1zradeno u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickin parametara
indeks zauzptosti 0,40 (Planom propisan : 0,40}, indeks izgradenosti 0,90 (Planom propisan



1,00), sprathosti objekata: Po(G)+Pr+2 (Planom propisana spratnost objekta: Po(G)+Pr+2).
ostvarenim |odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim saobracajnim prikljutkom
lokaciji | objektu

Naime, uvidgom u planski dokument - Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor (“Sluzbeni
list Crne Gqre - opstinski propisi’ br. 95/20), utvrdenc je da je propisano je sledece:

Lokacija: Lpkacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela
ili urbanisticka), blok, zona). Gradevinsko zemljiste na kojoj se planira
onsrukcija sa dogradnjom ifili nadogradnjom, rekonstrukcija u postojeéu_n

parcela, jedna ili viSe katastarskin parcela, dio ili djelovi jedne ili vise
parcela, jedna ili vise urbanisti¢kih parcela, odnosno sve moguce varijante

postojecih gbjekata kao | drugvh sadrzaja na izgradenom i nelzgradenom gradevinskom
zemljiStu. Uslovi parcelacije i preparcelacije cdnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljena| kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickin parcela | to. kada
urbanistickg parcela nastaje od postojece katastarske parcele i kada urbanistitka parcela
nastaje od yise cijelih iili djelova katastarkih parcela. Uslovi parcelacije, preparcelacije |
izgradnje e za svaku pojedinaénu urbanistitku jedinicu (parcelu, blok, zonu,...) 1
definisani s§ po namjenama.

Oblik i veli@na parcele: Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava
izgradnju | [koriscenje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativimg. Ako se zbog svoje povrSine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na
Jjavnu povrs|nu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova)l odnosno za potrebe formiranja povréina javne namjene, vrdi se spajanje |
preoblikovafje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista. Povréinu
jedinice grgdevinskog zemljiSta cine povrSine djelova ifili cjelih katastarskin parcela
iskazanih kioz Elaborat parcelacije. Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele
za gradnju U naseljima od 350m2, a za dvojne objekte 800m2. Van naselja minimalna
veli¢ina pargele za gradnju je 600m2. Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u
adekvatno [gradevinsko zemljiSte, moraju se poStovati standardi za planiranje za
horizontalng i vertikalne gabarite iz ovog Plana.

Namjena pgrcele: Za svaku urbanistiéku parcelu utvrdena je namjena/namjene u skladu sa
grafickim prjlogom Plan namjene povrsina — PUP Kotora, odnosno sa grafiékim prilogom
Plan namjeme povrsina - GUR Kotora.

detaljne namjene povrsina u skladu investicionom aktivno$¢u korisnika prostora, a sve u
skladu sa stendardima i normativima odabrane namjene. U konkretnom slugaju primjenjuju
se urbanisliﬁ ki parametri u skladu sa smjemicama po odabranoj kategoriji detaljne namjene.




Pravila i urbpnisti¢ko — tehnicki usiovi (UTU) gradenja u zoni Povrsine naselja, u koju spada
predmetna lpkacija su sledeca:

Povrsine nagselja predstavljaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili zone u
kojima je eidentna postojeta, odnosno planirana ill veé zapocteta izgradnja pri detaljnom
planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su definisana Zakonom o
planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskih

Za gradevipska podru¢ja naselja kod kojih nije predloZeno zoniranje | vec odredena
namjena, pr| realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta stambene
namjene/ chavezni su parametri iskazani u poglaviju “Urbanisticki pokazatelji".

Parkiranje Jozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaZa -
garaziranje/| ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno//, a moguce je | kombinovati u
zavisnosti ofi potrebnog broja parking mjesta i velicine parcele. Dozvoljava se iskoriS¢enost
parcele, za [potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli, i obavezno ozeleniti parcelu prema
propisanim parametrima.

Gradevinska linija:

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ineci na taj nacin zonu
gradnje. Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moZe graditi
jedan ili vig objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti
prikazana gfaficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije. PUP Kotora
utvrduje zagnju i botne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljista -
lokacije. D¢ ivice parcela mozZze se graditit samo uz saglasnost susjeda Prednja
gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima ukoliko ih ima.
Ukoliko nema postojecinh susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
linije jedinice gradevinskog zemljista.

Vertikalni gpbarit objekta:

Vertikalni ggbarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne etaze
mogu biti prjzemije, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum. Podrum (Po) je u
potpunosti pkopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, cdnosno
suterena. Qbjekat moZe imati viSe podrumskih etaZa. Ukoliko je namjena pedruma
garaziranje,|tehniCke prostorije, servisne prostorije | pomocneprostorije - ostave, njegova
povrsina ne ulazi u obratun BRGP-a. Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom
il visom od pkolnog uredenog terena, tj. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se
u prizemiju pbjekta ili u njegovom dijelu planira garaZa i tehni¢ke prostorije cne ne ulaze u
obratun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaZza izmedu prizemlja | potkrovija/ krova.
Potkrovije (Fk) moZe biti zavrSna etaZza. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne moze biti veca
od 1.40 m np mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju. Zavréna etaza
mozZe biti i[Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod U tabelama
Urbanisti¢kijpokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znadi da se moze konstiti | Ps
Vertikalni ggbarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:

Prvi parametar defini$e spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaZza. Za spratnost P+1+Pk,
maksimalnaj visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje ili povucena etaza bez obzira
da li su to ngr, suteren + 1 etaZe ili prizemije +1 etaZe.

Drugi parametar predstavija maksimalno dozveljenu visinu objekta Za spratnost P+1+PK
maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
a, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do
e kote atike ravnog krova.




Mjerenje sejvrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat
do maksimaline kote objekta prema gore navedenom.

Spratne vigne mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili pfimjena posebnih propisa, s tim &to visina objekta ne moZe biti veca od najvete
dozvoljene Misine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ke- tehnickim
uslovima. Wz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimaing visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste
na visinama s medusobnom visinskom raziikom gotovih podova manjom od 3,0 metara
nesmatraju jpojedinaénim etazama.

Planska cjglina - Zona 4, u kojo se nalazi predmetna lokacija je vplanirano: Trgovine |
usluga, cenfar razvoja privrede; Razvoj poslovnih zona | slobodnih zona, Zitara povezuje
Prijestonicy Crne Gore sa predmetnom zenom, Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja
mineralnih §irovina; Etno | gastroturizam, poljoprivreda kao pokretac razvoja | revitalizacije
ruralnih zorja; Sport | rekreacija; Razvoj zdravstva; Razvoj drustvenin djelatnosti; Razvoj
novih urbargh naselja;

Pravila gradenja i urbanisticko — tehnicki uslovi (UTU) za namjenu centraine djelatnost:

Planom edene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
dozvoljena {zgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno komercijalnih
sadrzaja i |poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom, poslovno-
proizvodnih| objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha), poslovnoskladisnih objekata.
poslovno-prpizvodno-skiadiSnih objekata, drugih objekata na parceli (prateci, pomoéni
objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti i to: administrativno-upravne
zgrade, otvgrena i zatvorena skladista, komunalni objekti, interne stanice za snabdijevanje
gorivem, i s|.). Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima
(PUP-a) za| koje je data mogucnost odabira i realizacije ovih investicionin aktivnosti u
zavisnosti potreba korisnika prostora. Planom se utvrduju opsti uslovi za izgradnju |
uredenje zgna centrainih djelatnosti na podrugju opstine Kotor: planirati uredenje zone na
temelju kritgrijuma ocuvanja prirodnih vrijednosti pejzaza; § planirati komercijalne sadrzaje
i centralne |nstitucije privrede, uprave i kulture, koje poloZajem, veli¢éinom i oblikovanjem
poStuju zatecene prostorne vrijednosti | obiljezja; § dozvoljeni su poslovni i kancelarijski
objekti, progavnice, zanatske radnje i ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne
predstavijajt smjetnju za okolinu, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za Skolstvo,
kulturu, zdravstvo, sport | ostali objekti za drustvene djelatnosti; § U tekstualnom dijelu plana

pogledu oshovnih parametara forme | principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja pbjekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti
formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijala | vegetacije, odnosno treba uvaZiti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualposti prostora, Materijalizacija objekata treba da pos$tuje ambijentalna svojstva
podrucja, krpz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja
tekstura i gstala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog podrudja
Imajuéi u vjdu gore navedenc za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih
arhitektonsKih stilova (voditi raCuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok
se za ruralng naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za procelje (*prednja/glavna fasada") planiranih objekata.



s obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatijiv prostor, proZet razii¢iim
namjenamal|i funkcijama; likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da |doprinosi opstoj slici | doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentatiyno$céu i kvalitetom obrade i izrade; nije dozvoljeno ogradivanje parcela, vec se
intimnost pgstize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji
zajedniéki prostor, ili zelenilom,

ovjerena elgktronskim potpisom dana 08.05.2024. u 11:53:10, +02'00", na katastarskoj
parceli br. 19 K.O. LjeSeviéi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor
{,Sluzbeni It Crne Gore®, opstinski propisi broj. 95/20), Opstina Kotor, sa tabelarnim
prikazom ogtvarenih urbanistiékin parametara u kojoj je utvrdeno da je idejno resenje
izradeno u skladu sa urbanistiGko-tehni¢kim uslovima u pogledu svih osnovnih urbanistickih
parametara| indeks zauzetosti: 0,4, indeks izgradenosti 1,0, sprainost objekta: P+2,
maksimalne|visine objekta : 13,60.

Takode je dgstavijena Izjava licencirane geodetske organizacije * GEOGRID “ D.O.O Tivat
u kojoj je ufvrdeno da se preklapanjem geodetske podloge sa projektovanim objektom,
utvrdilo da se planirani objekat nalazi na katastarskoj parceli br. 76 K.O.LjeSevici te da je
predmetnoj jokaciji — objektu, prilaz obezbijeden sa postojeceg puta - magistraini put na
kat. parceli, br. 1551 K.O.LjeSevi¢i - Kotor, prema Listu nepokretnosti 101,

nosno investitora, shodno ¢lanu 91. st.1 1 3 tacka 6. Zakona o planiranju
radnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
e gradenja | dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog. |

pozivom na|él. 87 st 4. ta¢.1.al.1i 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanje saglasnosti investitoru * SUN POWER" D.O.O, iz Tivta , na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju poslovnog objekta, BRGP nadzemnih etaZa objekta
6.964,11 m®, sa mogucnoscu fazne izgradnje. projektovanog od strane "Golden Project’
D.0.0. Podporica, ovjeren elektronskim potpisom dana 08.05.2024, u 11:53:10, +02'00',
na katastargkoj parceli br, 79 K.O. LjeSevici, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana
Opstine Kofor (,Sluzbeni list Crne Gore®, opétinski propisi broj: 95/20), Opétina Kotor, u
smislu arhifektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih
parametara] indeks zauzetosti 0,40 (Planom propisan - 0,40), indeks izgradenosti 0,90
(Planom prépisan 1,00), spratnosti objekata: Po(G)+Pr+2 (Planom propisana spratnost




objekta; Po[G)+Pr+2), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim

saobracajni

Saglasno i

prikljutkom lokaciji | objektu.

Zenom, odlueno je kao u dispozitivu ovog rjesenja

UPUTSTVQ O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegoveg prijema

Obraftlila:
Nacejnik Direkcijex,
Nataga Pavicevi¢, dipl pravnik
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