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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma — Direktorat Glavnog DrZavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta na osnovu ¢lana 87 st. 1, 4 i 6 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata i &lana 88 stay 2 istog Zakona (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20) i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavaju¢i po zahtievu JU Dom starih
.Grabovac” Risan za izgradnju objekta i rekonstrukciju sa dogradnjom i nadogradnjom na
katastarskim parcelama 693 i 695 K.O. Risan |, u zahvatu Prostorno-urbanistiékog plana
opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore* — opstinski propisi br. 95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

DAJE SE SAGLASNOST JU Dom starih ,Grabovac* Risan na idejno arhitektonsko
rieSenje za izgradnju objekta i rekonstrukciju sa dogradnjom i nadogradnjom, bruto
razvijene gradevinske povrsine BRGP=3.362,45 m2, projektovanog od strane ,KOPRING
PMC* d.o.0. iz Podgorice, na katastarskim parcelama 693 i 695 K.O. Risan |, u zahvatu
Prostorno-urbanistiékog plana opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore* - opstinski propisi
br. 95/20), Opstina Kotor, sa urbanisti¢kim parametrima: indeks Zauzetosti 0,40, indeks
izgradenosti 1,185, spratnost P+2+Pk i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

obrazlozenje

izgradnju objekta i rekonstrukciju sa dogradnjom i nadogradnjom, bruto razvijene
gradevinske povrsine BRGP=3.362,45 m2, projektovanog od strane ,KOPRING PMC*
d.o.o. iz Podgorice, na katastarskim parcelama 693 i 695 K.O. Risan I, u zahvatu Prostorno-
urbanistitkog plana opstine Kotor (»SluZbeni list Crne Gore* — opstinski propisi br. 95/20),
Opétina Kotor.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 03-333/20-13873; 03-333/20-
13874, i 03-333/20-13875 izdate 12.03.2021. godine od strane Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje; List nepokretnosti 112 — prepis broj: 106-919-
5736/2021 od 19.07.2021. godine od strane Uprave za katastar i drZzavnu imovinu,
Podruéna jedinica Kotor: Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanisti¢kih parametara: IZjavu ovlasc¢ene geodetske organizacije; i Idejno rieSenje za
izgradnju objekta i rekonstrukciju sa dogradnjom i nadogradnjom.



Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlugio je kao u dispozitivu rie$enja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjiesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tagka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privcemenog objekta 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 saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tagka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrSine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turistiko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistieki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Uvidom u planski dokument Prostorno-urbanisti&ki plan opstine Kotor (,Sluzbeni list
Crne Gore* — ops&tinski propisi br. 95/20), Opétina Kotor, Glavni Drzavni arhitekta je je dao
Mislienje da je utvrdena je namjena povrsina naselje. Na povrsinama naselja moguce je
realizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povr$ina, odnosno

zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje
naselja, groblja, vjerske objekte, infrastrukturne objekte, saobracajna, telekomunikaciona,
elektroenergetska, hidrotehnicka, komunalna, kao i objekte koji su vezani za navedenu
infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice, objekte za potrebe odbrane.

Na osnovu €&l. 36 Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta (»Sluzbeni list
Crne Gore*, broj 91/20), povrsine za socijalnu zastitu su povrine koje su pretezno
namijenjene za izgradnju objekata u funkciji socijalne zastite, i to najmanje 70%. Na
povrSinama za socijalnu zastitu mogu se planirati:

- predskolske ustanove (jaslice, djegji vrtiéi i dr.);

- domovi starih:;

- ustanove za lica sa posebnim potrebama;

- drugi objekti koji se, u skladu sa posebnim propisom, grade na povr§inama za socijalnu
zastitu.

Urbanisticki parametri predvideni za predmetnu lokaciju, odnosno katastarsku parcelu
693 i 695 K.O. Risan |, u zahvatu Prostorno-urbanistiékog plana opstine Kotor su: indeks
zauzetosti 0,40, indeks izgradenosti 1,20, spratnost odnosno visina objekata P+2+Pk, bruto
razvijena gradevinska povrsina 3.404,53 m2.

Dozvoljiena spratnost objekta je P+2+Pk (tri etaZe+potkrovlje ili povuéena etaza bez
obzira da li su to suteren+2 etaze ili prizemlje+2 etaze).

Maksimalna visina objekta do vijenca je 13,5 m, a do sliemena objekta sa kosim
krovom 15,50 m, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 15,0 m do krajnje
gornje kote atike ravnog krova (mjerenje se vr8i od najnize kote okolnog uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta). Iznad kote sliemena

ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i ventilacionih blokova koji nijesu vidni
sa trotoara.



Prostorno-urbanistidkim planom Kotora za uu zonu UNESCO utvrduje se
maksimalna horizontalna duzina gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini
proCelje objekta. Pauza izmedu dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom

strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi rauna o
jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena,
prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti nateka; jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmiu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.

Imajuéi u vidu gore navedeno, za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok

- preporucene boje RAL 9001, 9002, 9003, 9016, 9018, 1013, 7032, 7035, 7047;
- preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monohromatskim tonalitetima,
aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povréine fasade objekta.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata propisuju da prilikom dalje projektantske
razrade posebnu paznju treba obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razligitim namjenama i funkcijama.
Likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora s$vojim izrazom da doprinosi opstoj

slici i dozZivljaju ekskluzivnog primorskog mijesta, svojom reprezentativno$éu i kvalitetom
obrade i izrade.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno rieSenje za izgradnju kompleksa stambenih objekata, projektovano od
strane ,KOPRING PMC* d.0.0. iz Podgorice, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i da je u skladu sa osnovnim
urbanisti¢kim parametrima: bruto razvijena gradevinska povrsina BRGP=3.362,45 m?
(planom predvideno 3.404,53 m?), indeks zauzetosti 0,40(planom predvideno 0,40), indeks
izgradenosti 1,185 (planom predvideno 1,20), spratnost objekata P+2+Pk (planom
predvideno P+2+Pk uz mogucnost formiranja podzemnih etaZa), ispostovan odnos prema
gradevinskoj liniji i obezbijeden saobracajni pristup objektu na viasnitkoj parceli.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog objekta i saobra¢ajnom pristupu katastarskim
parcelama.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da su
arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanije i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u zahvatu
Prostorno-urbanistitkog plana opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore*" — opstinski propisi
br. 95/20), Opstina Kotor.

Uvidom u List nepokretnosti 112 — prepis broj: 106-919-5736/2021 od 19.07.2021. godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podrug&na jedinica Kotor, utvrdeno je
da se predmetne katastarske parcele 693 i 695 K.O. Risan | nalaze u korid¢enje Doma za
penzionere i druga stara lica Risan u obimu prava 1/1, &ime je utvrdena legitimacija



Kod izloZzenog Pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti JU Dom starih ,Grabovac* Risan na idejno
rieSenje za izgradnju objekta i rekonstrukciju sa dogradnjom i nadogradnjom, projektovanog
od strane ,KOPRING PMC“ d.0.0. iz Podgorice na katastarskim parcelama 693 i 695 K.O.
Risan I, u zahvatu Prostorno-urbanistiékog plana opstine Kotor (»SluZbeni list Crne Gore* —
opstinski propisi br, 95/20), Opstina Kotor, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata,
kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks
izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski
prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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