Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

@ Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 p:::.f;:;,)m s;;

® urbanizma i driavne imovine fax; +382 20 446 215
Direktorat glavnog driavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-12542/4
Podgorica, 11.12.2025. godine

“SUN POWER" DOO

KOTOR
Trini centar Butiko” Radanoviéi bb

Dostavija se rjedenje broj | datum gornji.

MINISTAR

Saglasna:

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Duridi¢

Mirjana Q3™

Buridié  BaIni

neaaw

Dostavijeno:
- a/a;
- naslovu



urbanizma | drzavne imovine tol +3B82 20 446 200

@ ' Cma Gora Adresa: IV proloterske brigade broj 19
Ministarstvo prostomog planiranja, 81000 Podgorica, Cma Gora
fax: 4382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-12542/4
Podgorica, 11.12.2025. godine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
driavnog arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crme
Gore" broj 19/25) kao | élana 18 Zakona o upravnom postupku (. SluZbeni kst Cme Gore® broj, 56/14,
20/15, 40/16 | 37/17), rieSavajuéi po zahtjews podnosioca .SUN POWER" DOO, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projeklovanog od strane ,GOLDEN
PROJECT" DOO Podgorica, za dogradnju poslovnog objekta P+2, na lokaciji koju &ine kat.parceie
broj 71/1, 72/1, 722, 73/1, 73/2, 74, 75, 76, 77, 78/1, 78/21 79 K.O. Ljeseviéi, u zahvatu planskog
dokumenta Prostomo-urbanisticki plan Ostine Kotor (,Slu2beni list Cme Gore - opitinski propisi br.

85/20%), Opétina Kotor, donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,SUN POWER™ DOO, na dopunjeno idejno rjedenjo
arhitektonskog projekta, projektovano od strane .GOLDEN PROJECT" DOO Podgorica, oviereno
elektronskim potpisom projektanta dana 07.11.2025.godine u 13:27:25 +01'00, za dogradnju
posiovnog objekta P+2, na lokaciji koju &ine kat.parcele broj 71/1, 72/1, 72/2, 7311, 73/2, 74, 75,76,
77, 7811, 78/2 | 79 K.O. LjeSevidi, u zahvatu planskog dokumenta Prostomno-urbanisticki plan
Opétine Kotor (.SluZbeni list Cme Gore - opStinski propisi br. 95/20%), Opétina Kotor, zradeno u
skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima: Bruto-gradevinska povrsina objekta 20.368,58 m?
(planom propisano 23.571,00 m?); indeks izgradenosti — 0,86 (planom propisano 1.00); indeks
zauzetosti - 0,38 (planom propisano 0,40); spratnost objekta P+2 (planom propisano P+2) drugim
urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekla),
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | matenjalizaciju objekata | gradevinskom linijom u skladu
sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-12542/1 od 07.10.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se .SUN POWER™ DOO, za davanje saglasnosti na idejno
rjedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .GOLDEN PROJECT" DOO Podgorica, za
dogradnju poslovnog objekta P+2, na lokaciji koju &ine kat.parcele broj TV, 721, 72/2, 7311, 7312,
74. 75,76, 77, 78/1, 78/2 i 79 K.O. Ljedeviti, u zahvatu planskog dokumenta Prostomo-urbanisticki
plan Opétine Kotor (,Slu2beni list Cre Gore - opstinski propisi br. 85/20%), Opétina Kotor.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtiev |
odludio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljededih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore” broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog driavnog arhitekte a narotito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjesenje arhiteklonskog projexta zgrade bruto gradevinske povriine 3000m2 | vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa &etiri #i pet zvjezdica | turistifkog rizorta, trga, skvera, Setalita,
gradskog parka | objekta iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistiCkim parametrima
(indeks izgradenost, indeks zauzetosl, sprainost odnosno visina objekla, odnos prema
gradevinskoj ngi) i drugim urbanistitkim parametima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za kojl
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanisti¢ke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.



Clanom B Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni kst Crme Gore® broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numendke | grafitke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin gradenja objekta a stavom 2. istog clana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehniékim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravikma
struke. Clanom 9 st.1 talka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnilke dokumentacije Cini,
izmedu ostalog | idejno redenje, §to u skiadu sa citiranim &anom 8 stav 2, Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnidke dokumentacije sa urbanistitko-tehnilkim usiovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crne Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju cbjekta, a narofito: uklapanje
objekta u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta; uslovi | jedenja prikfutenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanistiéko tehnigke uslove, Izjavu
projektanta sa tabelamim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara; Izjavu oviadcene
geodelske organizacije i dopunjeno idejno rjedenje arhiteklonskog projekta za izgradnju objekla u
zadti¢eno] digitalnoj formi,

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev | odiudio
kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljededih razioga:

Planskim dokumentom Prostomno-urbanisti¢ki plan Oftine Kotor (.Slu2beni list Cme Gore -
opétinski propisi br. 95/207), Opétina Kotor, na predmetnoj lokaciji koju &ine kat.parcele 71/1, 7211,
722, 7301, 73/2, 74, 75, 76, 77, 7811, 78/2 1 79 K.O. Ljedeviti, nalazi se u povrSini naselja (N). Na
povriinama naselja moguce je realizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama detaljnih nam;ena
povrdina, Odnosno objekte: stanovanja, centrainih funkcija, turizma, mjesdtovite namjene, kulture,

sporta | rekreache | td.

U zoni sa ovom kategorijom mjedovite namjene dozvoliena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnin, proizvodnih Kapaciteta koji nemaju $tetan uticaj na okolno stambeno tkivo, kao |
objekata druge kompatabilne namjene definisane Praviinikom o blZem sadr2aju | formi planskog
dokumenta, kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacie | jedinstvenim
grafitkim simbolima. Navedena namjena je prkazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naselima
(PUP-a) za koje je data moguénost odabira i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od

potreba korisnika prostora.

Planom odredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je dozvoljena
izgradnja centrainih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno komercijainih sadrzaja | poslovnih
objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom, posiovno-prozvodnih objekata (manje
proizvodne jedinice do 0.5ha), poslovno skladidnih objekata, poslovno-proizvedno-skladiSnih
objekata, drugih objekata na parceli (pratedi, pomoéni objekti koji su neophodni za obavianje
osnovne djelatnosti i to: administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni
objekti, interne stanice za snabdijevanje gorivom, | sl.),

Prema urbanistitko-tehnikim uslovima, predmetna lokacija je namjene centralne djelatnosti i
mjesovite namjene, za koje su propisani isti urbansticki parametri: indeks izgradenosti 1,0, indeks
zauzetosti 0,40 | spratnost P+2. Normativ za parkiranje, saglasan je Prvilniku o biizem sadraju |
formi planskog dokumenta, kao | stepenu motorizacie u Kotoru i iznosi: za posiovanje (na 1000m?)
21 parking mjesto (lokalni usiovi: minimaino 8pm, maksimaino 28pm).

Jo$ neke od propisanih smjernica za predmetnu lokaciju su: PUP Kotora utvrduje zadnju | botne
gradevinske finije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemjiita ~ lokacie. Do ivice parcela moZe
se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja graCevinska linja se utvrduje u skladu sa susjednim



postojetim objektima ukokko ih ima. Ukclko nema postojecih susjednih objekala prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linje jedinice gradevinskog zemjiSta. Takode, Plan omogucéava
izgradnju podzemnih eta2a za viSe urbanistiCkih parcela, medusobnim podzemnim (direktnim i
indirektnim) povezivanjem.

Pri izratunavanju urbanistitkih parametara, na urbanistikim parcelama, etaZe koje slu2e za
obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke prostorije, servisne prostorije,
prostori komunaino infrastrukturnog opremania, promenade, arkade, pasarele | pasa2i, pjacete koji
omoguéavaju komunikacju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa. Takode,
otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajut¢om plaZnom povriinom na terasama, krovu | u nivou
terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom obiikovanja objekata
treba voditi raduna o jednostavnosti proporcije | forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima | upotrebi autohlonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaZiti natela: jedinstva, ambijentalizacije | kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata
treba da podtuje ambijentaina svojstva podruéa, kroz upolrebu kako autohtonih elemenata tako |
savremenih materijala, &ja boja, tekstura | ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentaine kvaltete
planiranog podruéja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana nasclja se utvrduje mogucnost
gradnje svih arhitektonskih stiova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova),
dok se za ruralna nasela utvrduje obaveznost primjene tradicionaine/vemnikulame arhitexture
ruralnog naselja i to minimum za proéefje ("prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Predmetna lokacija se nalazi na katastarskim parcelama broj 71/1, 72/1, 72/2, 731, 73/2, 74,
75, 76, 77, 78/1, 78/2 i 79 katastarska opstina Ljedevici, opstina Kotor, Sa sjeverne | sjeveroistoéne
strane lokacije nalazi se magistraini put M-2 Tivat-Budva, a Koji je ujedno i glavni kolski pristup
parceli. Postoje¢i poslovni objekat .Butiko™ nalazi se na sjeverozapadnom dijelu lokacije sa
pripadajuéim povr$inama u vidu uredenja terena, dok ¢e se dogradnja prostirati na jugoistoénom
dijelu lokacje, na parcelama 76, 77 | 79 KO LjeSevici, Cijeli kompleks okruZen je neizgradenim
katastarskim parcelama.

Prema zahtjevu investitora projektovana je dogradnja posiovnog objekta “Butiko®. Dogradeni dio
vezan je za jugoistoénu fasadu postojeceg Butika, spratnosti P+2, &ime je za jednu etaZu vedi u
odnosu na postojedi dio. Namjena objekta je posiovanje.

Raspored posiovnih prostora u objektu proizadao je iz rasporeda postojeceg Butika, tako §to je
centralni koridor produZen, i na 1aj je natin formirana veza sa postojedim objektom, dok su poslovni
prostori rasporedeni du2 koridora. Na prizemlju objekta nalaze se dva nova ulaza u objekat, jedan
sa prednje i jedan sa zadnje stane objekta, sa vietrobranima. U dijelu izmedu ulaza postavijeni su
eskalatori kao komunikacija sa prvim spratom dok su za osobe sa invaliditelom postavieni iftovi
koji vode do drugog sprata. Sa zadnje strane prizemija nalazi se | ulaz za magacin na drugom spratu,
sa teretnim liftom i zasebnim stepeniStem. Uz koridore na prizemiju smjedtena su Cetin posiovna
prostora za iznajmljivanje, kao | zajedniCke sanitarije.

Do drugog sprata dolazi se pomocu dva ifta u centrainom kondoruy, | na njima je smjesteno 12
poslovnih prostora, kao | magacin kojim se pristupa preko zasebnog lfta i stepenista. Na drugom
spratu se lokode nalaze i zajednitke sanitarje, kancelarije, prostorija za monitoring, kao i
protivpoZama stepeniéta. Prostorija za monitoring takode ima izlaz na dio ravnog krova iznad prvog
sprata, koji slui za potrebe odrZavanja uredaja za klimalizaciju objekla.

Kompleksu se pristupa sa tri saobracajna prikljutka sa glavnog puta Tival — Budva. Na svim
koiskim ulazima postavijene su naplatne rampe. Intemna saobracajnica okruZuje cijeli objekat tako
da mu je moguce pri¢i sa svih strana, Parking mjesta su rasporedena sa prednje | sa zadnje strane
objekta, kao | sa boénih strana, ukupnog kapaciteta od 345 parking mjesta, $to zadovofava
parametre date urbanistitko-tehnitkim uslovima. Od ukupnog broja parking mjesta, prema



urbanisti&ko-tehnitkim uslovima, 5% je predvideno za osobe sa invaliditetom, §to znosi ukupno 17
parking mjesta.

Za dogradnju objekta su kortd¢eni isti materijali i boje kao na postojecem objektu. Materijab koji
so koriste su kvalitetni | savremeni, i to su aluminjumska bravarija, granitna keramika, keramitke
plote, alukobond i staklo, Fasadni zidovi su obradeni u kombinaciji keramitkih plo¢a i senvic panela.
Drugi sprat dogradnje pokriven je brisolejima cijelim obimom, kako radi regufisanja upada svjetiosti
u enterijer objekta, tako i u funkcyi estetike, rad: razdvajanja izgleda od prvog sprata i prizemia koj
su povezani sa izgledom Butika. Glavni ulaz u objekat sa prednje strane nagladen je koriscenjem
kerami&kih plota na potkonstrukcsi u svijetloj boji, kako bi ispratio izgled na ulazima postojeceg
dijela. Krov je planiran kao kosi, pokriven krovnim sendvié panefima, u nagibu od 7%.

Kako bi se boije iskoristio prostor | obezbjedio dovoljan broj parking mjesta i procenat zelenila,
postojedi parking je reorganizovan i dodatno oplemenjen niskim | visokim rastinjem lokalnog
karaktera. Takode, sve neiskoriStene povrSine oko objekta oplemenjene su visokim i niskim
rastinjem. U projektu su dodali prilozi za plan sanacije | pejza2ne arhitekture u kojima je prikazano
ozelenjavanje zelenih povriina parcele, kao i uklapanje objekla u cjelokupno okruZenje. Procenat
zelenila koji je potrebno projektovati na lokacji znosi 20% prema smjemicama iz plana |
konzervatorskim uslovima, $to je zadovofeno idejnim redenjem bududi da je na lokac
projektovano 4,834,50m? zelenih povriina $to iznosi 20,51%.

Sa boéne strane postojeceg objekta smjedten je montaZno-demonta2ni pomocni objekat, koj
ima funkciju otvorenog anka. U objektu su smjedteni terasa sa barskim stolicama | S8ank sa ostavom
i toaletom. Otvoreni dio $anka je moguée zatvoriti sa dodatnim krilom koji slu2i i kao nadstrednica
za terasu. Pomoéni objekat je kontenjerskog tipa, &ja je konstrukcija od pocinkovanog Celika, a
obloZena je farbanim pocinenim limom.,

Shodno svemu prednje navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usagiadeni sa
propisanim smjernicama, odnosno sa propisanom namjenom, osnovnim urbanistickim parametrima
i kapacitetima, kao i drugim urbanistitkim parametrima | smjemicama, te da ldejno rjedenje
usagiadeno sa smjernicama za oblikovanje | materjalzaciju.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno riedenje za dogradnju
poslovnog objekta P+2, na lokacii koju tine kat.parcele broj 71/1, 72/1, 72/2, 7311, 73/2, 74, 75, 76,
77, 78/1, 78/2 1 79 K.O. LjeSevidi, u zahvatu planskog dokumenta Prostorno-urbanisticki plan Ostine
Kotor (.SluZbeni list Cme Gore - opStinski propisi br. 95/20), Opstina Kotor, projektovano od strane
_GOLDEN PROJECT' Doo Podgorica, oviereno elektronskim potpisom projektanta dana
07.11.2025.godine u 13:27:25 +01'00’ , izradeno u skladu sa osnovnim urbanistitkim parametrima:
Bruto-gradevinska povriina objekta 20.368,58 m? (planom propisano 23.571,00 m?). indeks
izgradenosti - 0,86 (planom propisano 1,00); indeks zauzetosti - 0,38 (planom propisano 0,40);
spratnost objekta P+2 (planom propisano P+2) drugim urbanistiéxim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta), smjemicama Zza arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata | gradevinskom linfjom u skladu sa smjemicama 1z planskog
dokumenta.

Uz idejno rjedenje dostaviena je 1zjava projektanta sa tabelamim prikazom zadath | ostavarenih
urbanistiékih parametara | Izjava oviadtene geodetske organizacije o tadnoj lokacy planiranog
objekta i saobratajnom pristupu. Predmetnoj lokacsi {j.objektu obezbijeden je prilaz sa postojeceg
puta oznadenog kao katastarska parcela br. 1551 KO Ljeseviti (LN 101-magistraini put).

Shodno svemu navedenom, dopunjeno idejno rjesenje je usagladeno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izio2enog pravnog i &injenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se stekh
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva .SUN POWER™ DOO, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,GOLDEN PROJECT" DOO Podgonca, ovjerano



elektronskim potpisom projektanta dana 07.11.2025.godine u 13:27:25 +01'00°, za dogradnju
posiovnog objekta P+2, na lokacii koju tine kat.parcele broj 71/1, 721, 72/2, 73M1,73/2,74,75,76,
77,78/1, 78/2 1 79 K.O. Ljedevidi, u zahvatu planskog dokumenta Prostomo-urbanistiéki plan Ostine
Kotor (.Shu2beni list Cre Gore - opstinski propisi br, 85/20%), Opétina Kotor, u pogledu obkkovnosti
i materijalzacije objekata, kao i osnovnih urbanistiékih parametara (bruto razvijena gradevinska
povréina, indeks izgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost objekla, odnos prema gradevinskoj linji
i koiski prilaz objektu),

Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rjeSeno je kao u dispozitivu
ovog rjeSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja mo2e s izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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