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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-10939/8
Podgorica, 25.09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma i dravne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu tiana 8, 10, 22§ 25 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crme
Gore” broj 19/25) kao i Ciana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore” broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca KRIVOKAPIC STEFANIJE | MARKOVIC
TONKE, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekia, projektovanog od strane
FATIMA - ING" DOO Podgorica, za izgradnju dva stambena objekia, objekat "A * | "B" na lokacji
koju &ine katparcele br. 29/1 | 30/1 KO Préan), u zahvalu Generalnog urbanistitkog plana Kotor
(planska jedinica Préanj) PUP-a Opétina Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore-br.095/20), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva KRIVOKAPIC STEFANIJI I MARKOVIC TONKI, na
dopunjeno idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane JFATIMA - ING" DOO
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 02.04.2025. godine u 10:21:32 +
02'00', za izgradnju dva stambena objekta, objekal "A * i 8" na lokacyi koju ¢ine kat.parcele br.
29/1 | 30/1 KO Préanj, u zahvatu Generainog urbanistikog plana Kotor (planska jedinica Préan))
PUP-a Opétina Kotor (“Siuzbeni list Crne Gore-br 095/20), izradeno u skladu sa smjemicama za
arhitektonsko oblikovanje | matenjalzaciju objekata, i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima:
Ukupna nadzemna bruto gradevinska povr$ina BRGP = 1985.42 m” ( planom propisano za BGRP
je 2027.00 m?), indeks zauzetosti - 0,34 (planom propisano 0,35), indeks izgradenosti 0.96 (planom
propisano 1.0 ); spratnost objekta -2Po+P+1+Ps (planom propisano P+1+Pk ), i gradevinskom
linjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/24-10939/1 od 14.08.2024 godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratile su se KRIVOKAPIC STEFANIJA | MARKOVIC TONKA, za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane _FATIMA
- ING® DOO Podgorica, za izgradnju dva stambena objekta, objekat A “ i "B na lokacyi koju Cine
kat parcele br. 29/1 | 30/1 KO Préanj, u zahvatu Generalnog urbanistickog plana Kotor (planska
jedinica Préanj) PUP-a Op$tina Kotor (*Sluzbeni list Crne Gore-br.085/20).

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odiutio kao u dispozitivu nesenja, a ovo sa sliedech razloga:

Clanom 22 stav 1 tadke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/25) utvrdena su oviascéenja Glavnog driavnog arhitekle a narocito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetin il pet zvjezdica i tunstickog rizorta. trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-
tehnidkim usiovima, u dijelu oblikovanja | matenjalizacije;, osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks 2zauzetosti, spratnost odnosno visina cbjekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garalZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rjedenje projekla arhitekture priviemenocg objexta za kojl
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistCke parametre 2
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona,

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Siuzbeni list Crne Gore' broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafitke dokumentacije kojom



se utvduje koncepcija, usiovi | naéin gradenja cbjekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista wzraduje u skiadu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 ta¢ka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacie &ini,
izmedu ostalog i idejno nesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog resenja kao vrsie tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehniékim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Gtanom 10 Zakona o izgradnj: objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narodito: uklapanje
objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuehzacya
objekta; uslovi i nesenja prikljutenja objekta na saobracajnu. instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Urbanstitko tehnitke uslove, [zjavu
projektania sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistitkih parametara, lzjavu oviastene
geodetske organizacye | dopunjeno idejno riesenje arhiteklonskog projekta za @gradnju objekta U
zasticenoj digaainoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotnio je predmetni zahtjev | odlucio
kao u dispozitivu rjesen;a, a ovo sa sljedecih razloga:

Smjernicama iz planskog dokumenta GUR-a Kotor (planska jedinica Préanj) PUP-a opétine Kotor
( Stuzbeni list Crne Gore, ‘br 95/20 ), na lokaciji koju tine katastarsle parcele 29/1 i 30/1 KO Préan)
|, ukupne povrsine lokacie 2 027,00 m?, gdje su planirane stanovanje male gustine ( SMG).

Planom namjena predmetne lokacye e stanovame-S. Pod pojmom stambenih objekata
podrazumyevaju gradevine namyenjene (skijutivo za stalno stanovanje. kako za indivxdualno lako [
za viseporoditno stanovanje, a koje se po praviu ne mogu planirali u istoj urbanishickoj jedinicl
fparceli, bloku, kvartu, zonl... Na novoplanicanim povrSingma za stanovanje (S) moguce je
realizovati samo stanovanje male gustine (SMG)

Izgradnja podruma | sulerena je dozvoljana. Etale ispod kote pnzemia namjenjene iskijulivo
smyjestanju neophodne infrastrukture, servisnih | pomocnih prostorja il garaZiranju, treliraju se kao
suterenski | podrumski proston, | ne ulaze u proracun indeksa izgracenosti U suterenu se ne Smiju
nalaziti stambene i posiovne prostore. Mogudi sadr2aji uz objekie ekskluzivnog stanovanja su svi
koje dozvoljava predmelni prostor | konfiguracya terena, a kop su u funkcy luksuznog stanovanja |
odmora, rekreacije | zabave (bazeni, lereni za tenis ih neke male sportove, fontane, vodoskocs,
syenici 1 81,

Uprava 2a zaStitu kulturnih dobara postupajuéi po zahljevu Sokretanjala za urbanizam,
gradevinarstvo | prostomo planiranje, Opstine Kotor, 0 ispravel greske, br 03-333/20-13358 od
18.03 2021 godine, uz Koji je dostavijen kongovant Nacrt Urbanisticko tehniCkih usiova, na 0snovu
di. 26 Zakona o upravnom postupku .(SI list Cme Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 37/1 7), @ u vozi sa
&anom 102 stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona 0 zatili kulturnih dobara ("SI.list Cme Gore® br. 4910,
40/11. 44/17, 18/19), te Elanovima 18 i &1 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crme
Gore” br 56/14, 20/15. 40/16 | 37/17), 1zdaje sjedece: RJESENJE o ispravci greske u Rjesenju o
konzervatorskim uslovima za polrebe izrade lehnicke dokumentacye za izgradju objekta, na lokacy!
koju éine kat parc. 29 1 30/1 K O.Pr&anj | u obuhvaty PUP-a opstine Kotor, broj UPA-05-651/2020-5
od 28 12 2020 god. Uvidom u dostavijenu | raspolozivu dokumentaciju utvrdeno je da se planirana
izgradnja objekta, na Jokacyi koju Cine kal. parc. 29 1 30/1 K. O Préanj I, prema PUP-u opstine Kotor
iz predmetnog Nacrta urbanisticko - tehmékih usiova, mole u polpunosti uskladdi sa myarama iz
Studye zastite Kulturni dobara na podruéju opStine Kolor, uz postovame odgovarajucih
konzervatorskih uslova koji ¢e sadr2ali | prediog sanaciomh mjera za izgradnju na predmelnoj
lokacyi. Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja
za izgradnju objekta, na lokacip koju éne dio kal.parc 29 i dio kat. parc. 30/1 K.O.Préany ], prema



PUP-u opstine Kolor, na kultumu bastinu (HIA), uz obavezu pnbavijanja navedenih Konzervalorskih
usiova.

Parcela je relativno nepravilnog oblika, ukupne povrdine 2 027 m2. Kolski i pjesacki pristup
parceli je omogucen sa lokalnog asfaltiranog puta sa istoéne | sjeverne strane. Ovim
idejnim resenjem predvidena je izgradnja dva stambena objekta ‘A’ i 'B’, objekat A je spratnosti
Po+P+1+Ps, objekat B je spratnosti -2Po+P+1+Ps gdje su povezani dilatacijom u dijelu podruma u
garazi. Na prizemlju i spratu su jednosobne stambene jedinice i garsonjere dok na povutenom
spratu su jednoiposobne stambene jedinice na objektu A | garsonjere na objektu B. U objektima je
planirano ukupno 32 stana. Objekti imaju ulaz u podrum sa donje strane objekta koristeci pad terena,
medjutim podrum je skroz ukopan formiranjem zelenih 2ardinjera. PjeSacki ulaz je sa gornje strane
objekta na koti 0.00 uklapajuci se u teren i put sa bolne istolne strane. U podrumu je predvideno
garaziranje sa 23 parking po objektu, tehnitkom prostorjama i vertikalnim komunikacjama. U
podrumu su tehnicke prostorije za splinker instalacije, rezervoari | ostave. Normaliv za parkiranje je
11 PM na 1000 m2, ostvareno 28 parking mjesta.

Krov objekta je ravni neprohodni, dok na povutenom spratu imaju dijelovi zelenog krova.
Oblikovanje objekia uradeno je sa namjerom dialoga sa tradicionalnom arthitekturom, Na fasadama
koristi se u najvecem dijelu blago bijela boja demit fasade RAL 9003. Oblikovanjem objekta vodiio
se ratuna o primjeni jednostavnih geometrijskih oblika kako bi se lakde uklopili u strukturu naselja,
postujuéi njegovo istorijsko | ambijentaino nasljede. Podzide oko podruma i uredenja terena su
kamene plote nepravilnih oblika. Zidovi objekta su od fasadnog giter bloka, sa slojem termoizolacije
preko kojeg ide zavrsni sloj — prirodni finoklesane kamene ploce na ulazu | terasama, i bavalt bojen
u bijelu i nijansu sive boje. Spoljna stolaria je Alu antracit boje, kao | demit na povutenom spratu.

Uredjenje terena podijelfjeno je na prednju ublnu zonu objekta, gdje je kolski pristup, garaZi |
parkinzima, gdje ¢e poplocanje biti raster plotama, dok je zadnja strana dvoriSna, intimna gdje je
dvoridni plato sa igralitima za djecu u kamenim plotama. U skiopu uredenja terena predviden je i
dekorativni oblutak sa prigodnom vegetacjom, ¢ija specifikacija ¢e biti data glavnim projeklom

pejzalne arhitekture,
Oblikovanje prostora i malenjalizacia

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okrutenja, u pogled
osnovnih parametara forme i pnncipa organizovanja fiziCke sredine. Prilikom oblikovanja objekata
treba voditi racuna o jednostavnosti proporcije | forme, pnlagedenosti formi objekata topograliyi
terena, prilagodenosti kiimatskim uslovirna | upotrebi autohtondh malerjala | vegelacie, odnosno
treba uvaiti nadela: jedinstva, ambiyentalizacie i kontekstualnosti prostora. Matenjalizacya obyekata
freba da posStuye ambyentaina svojstva podrudja, kroz upotrebu kako autohtond elemenala tako i
savremenih materyala, tipa boja, lekstura | ostala vizuelna svojsiva afirmi$u ambyentalne kvaltete
planiranog podruéja. Imayéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje
svih arhilektonskih stifova (voditi raCuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stifova), dok se za
ruraina naselja utvrduje obaveznost pnmjene tradicionaine / vermikulame arhilekture ruralnog
naselja | to minimum za proéelje ("prednja/glavna fasada)planiramih objekata.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da predloZeno idejno rjesenje za
izgradnju stambeno objekta A i B, na katastarske parcele br. 29/1 i 30/1 KO Préanj |, u
zahvatu GUR-a Kotor (planska jedinica Préanj) PUP-a opstine Kotor. ("Sluzbeni list Crne
Gore, .br.95/20), projektovano od strane ,FATIMA - ING" DOO Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 02.04.2025. godine u 10:21:32 + 02'00', izradeno u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju objekata, | sa
osnovnim urbanistickim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povriina BRGP
=1985.42 m* ( planom propisano za BGRP je 2 027.00 m®), indeks zauzetosti - 0,34 (planom
propisano 0,35); indeks izgradenosti 0.96 (planom propisano 1.0 ); spratnost objekta -



2Po+P+1+Ps (planom propisano P+1+Pk ), | gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama
iz planskog dokumenta.
Konstatovano je da je uz idejno rjedenje prilozena: Izjava odgovormnog inzenjera da je

tehniéka dokumentacija izradena u skladu sa vaZec¢im propisima, elaborat parcelacije i izjava
geodetske licencirane organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta i saobacajnom

pristupu.
Shodno svemu navedenom, idejno rjedenje je usagladeno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izlo2enog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekh
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahteva KRIVOKAPIC STEFANLJI | MARKOVIC TONKI,
na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projexta, projektovanog od strane FATIMA - ING”
DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projextanta dana 02.04.2025. godine u 10.21:32
+ 02'00', za izgradnju dva stambena objexta, objekat "A "1 'B" na lokacii koju ¢ine kat.parcele br.
26/1 | 30/1 KO Préanj, u zahvatu Generalnog urbanistitkog plana Kotor (planska jedinica Préanj)
PUP-a Opétina Kotor (“Sluzben list Crne Gore-br.095/20)., u pogledu oblikovnosti 1 materjalizacie
objekata, kao | osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji | kolski prilaz

objektu).

Saglasno izlozenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kac u dispozitivu
ovog resena.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog resen;a moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od B dana od dana njegovog prjema.

Vv D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisi¢




