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Dirgktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 09-332/23-10802/4
Podgorica, 11.06.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za
sprovodenje dfzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87 stav 1. 4 i 6 |
¢lana 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), kao i ¢lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 | 37/1 7).
rieSavajuci po zahtjevu, podnosilaca Strahinja Branka, Strahinja Gorana, Starhinja Sase
i Vula§ Maje | za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog
projekta za izgfadnju objekta mjesovite namjene i objekta sporta i rekreacije Aqva parka
- MN, BRGP korisnih etaza objekata 20.399,00 m2, sa mogucnoscu fazne izgradnje,
projektovanog od strane “Oliver ing" D.0.0. Budva, ovjeren elektronskim potpisom dana
19.04.2024. u D8:47:01, +02'00', na katastarskim parcelama br. 156/2, 146/2, 159/6 i
155/3 K.O. Garoviéi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni
list Crne Gore}, opstinski propisi broj: 95/20), Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistiékih parametara: zauzeta
povrsina lokacije 11.185,00 m2 (planom ptropisano 15.044,10 m2), izgradenosti lokacije
20.399,00 m2 (Planom propisano 27.309.50 m2), spratnosti objekata: 3Po+Pr+1 (Planom
propisano Po/S,b+Pr+2), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim
saobracajnim prikljutkom lokaciji i objektu, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost Strahinji Branku, Strahinji Goranu, Starhinji Sasi i Vulas Maji, na
dopunjeno idejho rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjesovite
namjene i objekta sporta | rekreacije Aqva parka - MN, BRGP korisnih etaza objekata
20.399.00 m2, sa moguénoséu fazne izgradnje, projektovanog od strane “Oliver ing”
D.0.0. Budva, évjeren elektronskim potpisom dana 19.04.2024. u 08:47:01, +02'00'. na
katastarskim pércelama br: 156/2, 146/2, 159/6 i 155/3 K.O. Goroviéi, u zahvatu
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Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (.Sluzbeni list Crne Gore", opstinski propisi
broj: 85/20), Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata
I osnovnih urbanistickih parametara: zauzeta povréina lokacije 11.185,00 m2 (planom
ptropisano 15.044,10 m2), izgradenosti lokacije 20.399,00 m2 (Planom propisano
27.308.50 m2), spratnosti objekata: 3Po+Pr+1 (Planom propisano Po/Su+Pr+2),
ostvarenim odhosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim saobracajnim prikljutkom
lokaciji | objektu.

Obrazlozenje

| 09-332/23-10802/1 od 26.12.2023.godine Direktoratu Direktoratu za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratili su se
Strahinja Branko, Strahinja Goran, Strahinja Sasa i Maja Vulas, zahtjevom za davanje
saglasnosti najidejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,OLIVER-
ING" d.o.o. Bugiva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.12.2023.godine
u 08:19:24 + 01'00' za izgradnju objekta Aqua parka i objekta mjesovite namjene, na
katparcelama br. 156/2, 146/2, 159/6 i 155/3 KO Gorovici, Opstina Kotor, u zahvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (.Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi*

br. 95/20), Opétina Kotor.

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 ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav
2 tatka 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
priviemenog objjekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116
ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatak za urbanisticki projekat: 4) daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat: 5)
daje saglasno.:j na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
8) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 fatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrine
3000 m? i vise, |hotel odnosno turistiéko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da le ista skup pisane, numericke i grafitke
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Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
drZzavnim smjernica u oblasti arhitekture, sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehniéke
uslove broj: 03-333/20-15123 izdate 15.04.2021. godine od strane Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opé&tine Kotor; List nepokretnosti br 246
KO Gorovici- |prepis broj 106-919-11704/2023 od 30.10.2023.godine, izdat od strane
Uprave za nekretnine PJ Kotor, za kat.parcelu br.155/3 KO Goroviéi: List nepokretnosti
br.331 KO Gerovici- prepis broj 106-919-11705/2023 od 30.10.2023 godine, izdat od
strane Uprave za nekretnine PJ Kotor, za kat.parcelu br.159/6 KO Goroviéi: List
nepokretnosti) br253 KO Goroviti- prepis broj 106-919-11703/2023 od
30.10.2023.gadine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Kotor, za katparcele
br.146/2 i 156/2 KO Gorovi¢i; Rje$enje o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ine kat parcela br.146/2. dio
kat.parcele br{155/3, dio kat.parcele br.159/6 i kat.parcela br. 159/2 sve KO Goroviéi i
dopunjeno Idgjno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj
digitalnoj form|.

Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture ovog
Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odluéio kao u dispozitivu rjeSenja. a ovo sa
sljedecih razloga:

Naime, uvidom u planski dokumentom Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor
(“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 95/20), propisano je sledece:

Lokacija: Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela
(katastarskaili |urbanisticka), blok, zona). Gradevinsko zemljite na kojoj se planira
izgradnja/rekonsrukcija sa dogradnjom iili nadogradnjom, rekonstrukcija u postoje¢im
gabaritima, odhosno odredivanje trase postavljanja infrastruktrnih objekata predstavija
prostor koji se privodi namjeni, u skladu sa urbanistiéko-tehniékim uslovima i smjernicama
utvrdenim PUR-om Kotora. Lokacija za gradnju moze biti: dio ili djelovi jedne ili vide
katastarskih parcela, jedna ili vi§e katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vise
urbanistickih parcela, jedna ili vise urbanistiékin parcela, odnosno sve moeguce varijante
kombinovanja |navedenih katastarskih iili urbanistikih parcela. Lokacija mora da
zadovoljava pravila definisana planskim dokumentom, odnosno definisanih predusliova i
pravila parcelacije.

Pravila parcelacije i regulacije: Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor
za odredivanje veli¢ine, oblika i povriine parcele na kojo] je moguce graditi objekat;




Osnovne elemente parcelacije éine elementi urbanisticke regulacije. Uslovi parcelacije,
preparcelacije|i izgradnje odnose se na formiranje urbanistikih parcela i stvaranja uslova
za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i adaptaciju, novoplaniranih i
postojecih objekata kao i drugih sadrZaja na izgradenom i neizgradenom gradevinskom
zemljistu. Uslavi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupliena kfoz dva osnovna principa definisanja urbanistiékih parcela i to: kada
urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i kada urbanisti¢ka parcela
nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela. Uslovi parcelacije, preparcelacije i
izgradnje vaze za svaku pojedinaénu urbanistiéku jedinicu (parcelu, blok, zonu,...) i
definisani su po namjenama.

Oblik i veli¢ina parcele: Urbanistiéka parcela mora imati povrsinu 1 oblik koji omoguéava
izgradnju | kofis¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima. Ako se zbog svoje povréine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na
javnu povrSinulifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), oinosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vréi se spajanje |
preoblikovanje| katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.
Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista &ine povrSine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije. Ovim planom predvida se minimalna veliéina
parcele za gradnju u naseljima od 350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja
minimalna veli¢ina parcele za gradnju je 600m2. Spajanjem i preoblikovanjem
katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiSte, moraju se postovati standardi za
planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz ovog Plana.

Namjena parcele: Za svaku urbanisticku parcelu utvrdena je namjena/namjene u skladu
sa grafickim prilogom Plan namjene povréina — PUP Kotora, odnosno sa grafickim

prilogom Plan ‘amjene povrsina - GUR Kotora.

Plan namjene povréina - PUP Kotora: Predmetni grafiki prikaz PUP-a raden je u
skiadu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta i predstavlja opste
kategorije namjene povr§ina. U naseljskim strukturama (urbanim i rurainim) odreduju se
kategorije de 'lme namjene povrdina u skladu investicionom aktivnod&u korisnika
prostora, a sve U skladu sa standardima i normativima odabrane namjene. U konkretnom
sluéaju primjenjuju se urbanistiéki parametri u skladu sa smjernicama po odabranoj
kategoriji detaljne namjene.

Pravila i urbanisticko — tehniéki uslovi (UTU) gradenja u zoni Povrsine naselja, u
koju spada predmetna lokacija su sledeéa:

Povr§ine naselja predstavljaju urbana i ruraina naselja. To su izgradeni prostori ili zone u
kojima je evidentna postojeéa, odnosno planirana ili veé zapoceta izgradnja pri detaljinom
planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su definisana Zakonom o
planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrzaju | formi planskih

dokumenata.., a to su prje svega: nadelo racionalnosti i ekonomiénosti, suzbijanje




nekontrolisandg Sirenja naselja, otuvanje identiteta naselja, obezbjedenje drustvenog
standarda i kamunalne infrastrukture.

Za naselja /gradevinska podruéja / u obuhvatu PUP-a vaze sljedeci uslovi:

Za gradevinska podrucja naselja kod kojih nije prediozeno zoniranje | ve¢ odredena
namjena, pri|realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta
stambene namjene/ obavezni su parametri iskazani u poglavlju "Urbanisticki pokazatelji’.

Parkiranje voala za potrebe stambenih objekata, rijeSiti podzemno /podzemna etaza -
garaziranje/, ill u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno//, a moguce je i kombinovati u
zavisnosti od| 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 linjja na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavija granicu do koje je moguée graditi objekat/te, &ineéi na taj nacin zonu
gradnje. Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
jedan ili vise objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povréini mora
biti prikazana graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije. PUP
Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog
zemljista ~ lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost susjeda.
Prednja gradev‘ﬁnska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko
ih ima. Ukolikg nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m
udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Vertikalni gabarit objekta:

Vertikalni gabarit se definide i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne
etaze mogu bid prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum. Podrum
(Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja,
odnosne suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaZa, Ukoliko je namjena
podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocneprostorije -
ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a. Prizemlje (P) je prva etaza sa
visinom poda nakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaZa iznad
suterena ili podfuma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i
tehnicke prostofije one ne ulaze u obraéun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu
prizemlja i potkrovlja/ krova. Potkrovije (Pk) moZe biti zavréna etaza. Najniza svijetla
visina potkrovija ne moze biti veéa od 1,40 m na mjestu gdje se gradevinska linija
potkrovlja i sprata poklapaju. Zavréna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine ptaZe ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena
spratnost sa Pk| znaci da se moze koristiti i Ps.

|
Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra;
\




Prvi parametar definie spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza Za spratnost
P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje ili povucena etaza
bez obzira dali su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

Drugi parametar predstavija maksimalno dozvoljenu visinu objekta. Za spratnost P+1+PK
maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
12,00 metara, |dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do
krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Mjerenje se vi$i od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Spratne vising mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim §to visina objekta ne moze biti ve¢a od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko- tehniékim
uslovima. Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, mogucéa je organizacija prostora u poluetazama, gdje se
iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0
metara nesmatraju pojedinaénim etazama.

Pravila i urbanisti¢ko — tehniéki uslovi (UTU) gradenja u zoni mjesovite namjene:

U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena Je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima. Navedena namjena e
prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-a) za koje je data moguénost
odabira | realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od potreba korisnika
prostora. U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji" sa
iskazanim urbanistickim parametrima za mjesovitu namjenu u skladu sa prostornim
ograni¢enjima.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata:

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovhih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja o!i}ekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti nacela: jedinstva,
ambijentalizacijti kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako |
savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne
kvalitete planiranog podruéja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju

arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene




tradicionalne {/ vernikularne arhitekture rurainog naselja i to minimum za prodelje
(“prednja/glavha fasada") planiranih objekata.

Preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetljim monokromatskim tonalitetima,
apliciranominilhalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Prilkom dalj@ projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s|obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet
razli¢itim namjenama i funkcijama; likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura
mora svojim izfrazom da doprinosi op$toj slici i doZivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentativnos¢u i kvalitetom obrade i izrade: nije dozvoljeno ogradivanje
parcela, vec se intimnost postiZe dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutradnji zajednicki prostor, ili zelenilom:

Shodno PUP-u za Zonu Naselja, obalni Odmak 1000 m i vise, Cezure - van cezure,
propisani su urbanisticki indeksi:

Potkategorije namjene povrsina - mjesovita namjena MN, Indeks zauzetosti 0.40, Indeks
izgradenosti 1,00, Spratnost objekta Pr+2.

Uvidom u List nepokretnosti br.246 KO Goroviéi- prepis broj 106-919-11704/2023
od 30.10.2023/godine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Kotor, utvrdeno je daje
kat.parcela br.155/3 KO Goroviéi, u susvojini Strahinja Gorana, Starhinja Sase i Vulag
Maje, u obimu Lrava 1/3.

Uvidom Ju List nepokretnosti br.331 KO Gorovici- prepis broj 106-919-11705/2023

od 30.10.2023 godine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Kotor, utvrdeno je da je
kat parcela br.159/6 KO Gorovi¢i, u svojini Strahinja Branka, u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.253 KO Gorovici- prepis broj 106-919-11703/2023
od 30.10.2023 godine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Kotor, utvrdeno je da su
kal.parcele br.146/2 i 156/2 KO Goroviéi, u susvojini Strahinja Gorana, Starhinja Sase i
Vulag Maje, u abimu prava 1/3.

Kod izlozenog pravnog i Cinjeniénog stanja stvari, Direktorat za sprovedenje
drzavnih smjerhica u oblasti arhitekture je naSac da su se stekli uslovi za davanje
saglasnosti Strahinja Branku, Strahinja Goranu, Starhinja Sasi i Vulas Maji, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta mjeSovite namjene i objekta
sporta i rekreacije Aqva parka - MN, BRGP korisnih etaza objekata 20.399 00 m2, sa
moguénoséu fazne izgradnje, projektovanog od strane “Oliver ing" D.0.0. Budva, ovjeren
elektronskim potpisom dana 19.04.2024. u 08:47:01, +02'00", na katastarskim parcelama
br. 156/2, 146/2, 159/6 i 155/3 K.O. Goroviéi, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Kotor ({SluZbeni list Crne Gore", opstinski propisi broj: 95/20), Opstina Kotor, u
pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.




UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja mozZe se izjaviti tuzba

Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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Obradila:
Nacelnica Direkcije

Natasa Pavic¢evic, dipl.pravnik
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