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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drizavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu élana 87 stav 1, 4i6 i
Clana 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 i 86/22), kao i &lana 18 Zakona o upravnom
postupku (,Slugbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po
zahtjevu, podnosioca ,HARD DISKONT LAKOVIC* DOO Podgorica, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
.Dijalog Arhitektura.Urbanizam® Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 19.03.2024. godine u 10:11:00 + 01'00' za izgradnju objekta centralne
djelatnosti, na [lokaciji koju &ine kat.parcele br.396/1 i 397/1 KO Skaljari |, u zahvatu
Prostorno urbapisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi
br. 95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtieva ,HARD DISKONT LAKOVIC' DOO
Podgorica, na}lopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
.Dijalog Arhitektura Urbanizam* Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 19.03.2024. godine u 10:11:00 + 01'00" za izgradnju objekta centralne
djelatnosti, na llokaciji koju ¢ine kat.parcele br.396/1 i 397/1 KO Skaljari |, u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi"
br. 95/20). Opétina Kotor, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju| i osnovnim urbanistickim parametrima: korisna bruto-gradevinska
povrSina objekta BRGP= 10.909.00 m? (planom zadato 10.994.00 m?): indeks

izgradenosti -
spratnost obj
objektima na v

planskog dokun

Aktom b
drZzavnih smjer

.99 (planom zadato 1,00); indeks zauzetosti — 0,40 (planom zadato 0,40);

G+P+2 (planom zadato P+2), obezbijedenim kolskim prilazom
asnickim parcelama i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz
nenta.

Obrazlozenje

0j: 09-332/23-10288/1 od 14.12.2023.godine, Direktoratu za sprovodenje
mica u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se HARD DISKONT




LAKOVIC DO
arhitektonskoqg

D Podgorica, zahtievom za davanje saglasnosti na idejno resenje
projekta, projektovano od strane ,Dijalog.Arhitektura.Urbanizam" Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 03.08.2023. godine u
16:04:52 + 02'00' za izgradnju objekta centralne djelatnosti, na lokaciji koju &ine
kat.parcele br.396/1 i 397/1 KO Skaljan |, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opétine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” br. 95/20), Opstina 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 ovlascenja [Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno
resenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalista ili gradskog parka u
pogledu usaglgsenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz élana 55 stav
2 tatka 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 rjeSenje arhitektonskog projekta
priviemenog 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 urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5)
daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
6) utvrduje smjernice za uskladivanije spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom (88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povr§ine
3000 m? i vie, | hotel odnosno turistiéko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom
tehni¢ke doku
dokumentacije
istog €lana Za
uslovima, ovim
1. ovog Zakon
idejno riesenje

73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
entacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke

I:ojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2,

ona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 taéka
A, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i
§to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost

uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiéko-tehniékim

uslovima, ovim

zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

jev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje

-333/22-2349/1 izdate 10.07.2023. godine od strane Sekretarijata za
urbanizam, stahovanje i uredenje prostora Opstine Kotor; Urbanistiéko-tehnicke uslove

gradevinarstvo | prostorno planiranje Opstine Kotor, List nepokretnosti br.185 KO Skaljari
| elektronski prepis sa zvani¢nog sajta Uprave za nekretnine od 28.03.2024 godine, za
kat parcele br.396/1 i 397/1 KO Skaljari I; Elaborat parcelacije br.917-106-337/22 od
ine; Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta sa

2




namjenom centralna djelatnost na lokaciji koju ¢ini dio kat.parcele396, kat.parcela 397 i
katparcela 399 KO Skaljaril; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovla$¢ene geodetske organizacie i
dopunjeno id(razuo rieenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj
digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta ovog |Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odluéio kao u dispozitivu
riesenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Smjerni¢gama iz planskog dokumenta Prostorno-urbanisticki plan Opstine Kotor
(.Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi® br. 95/20), na lokaciji koju éine kat.parcele
br. 396/1 i 3971 KO Skaljari |, planirana je namjena centralne djelatnosti-odmak 100 m-
1000 m,

Planom pdredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
dozvoliena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno
komercijainih sadrZaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom,
poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5 ha), poslovno-
skladisnih objekata, poslovno-proizvodno-skladi$nih objekata, drugih objekata na parceli
(prateci, pomodni objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti.

Planom ke utvrduju opsti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti
na podruju opstine Kotor, te je potrebno planirati uredenje zone na temelju kriterijuma
oCuvanja prirodnih vrijednosti pejzaza, te planirati komercijalne sadrzaje i centralne
institucije privrede, uprave i kulture, koje polozajem, veli¢inom i oblikovanjem postuju
zatecene prostore vrijednosti | obiliezja. U tekstualnom dijelu plana prilozena je tabela
“Urbanisticki pakazatelji" sa iskazanim urbanistikim parametrima za namjenu centralne
djelatnosti u skladu sa prostornim ograni¢enjima. Konkretno, za predmetnu lokaciju,
odmak 100 m-1000 m, indeks zauzetosti iznosi 1z=0,4, dok je indeks izgradenosti li=1.0,
a spratnost objekata do P+2.

Rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju poslovnih objekata
je min. 3,0 m. Minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti
je 6 m. Sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. $irine 5,0 m, a svim
urbanistiCkim parcelama treba biti osiguran prikljuéak na objekte infrastrukture (struja,
. PTT). Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je
moguce graditi podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu
povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povr$ini moze se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti
ispod infrastrukturnih objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi. parkovske
povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljita. Na ostalom dijelu
(bo€ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasniéke parcele ali ne smiju
naruditi stabilnpst susjednih objekata, Slobodni dio parcele unutar zone centralnih
djelatnosti treba urediti u zastitnom i ukrasnom zelenilu. Procenat uéeééa zelenila u
funkcija sprovesti po smjernicama iz Planskog dokumenta.




Pri izraunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze
koje sluZe za pbezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke
prostorije, sefvisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni
sa pripadaju plaznom povrdinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne
neprohodne terase | baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja,
u pogledu osngvnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi racuna o jednostavnosti proporcie i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima |
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva,
] izacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentalna svojstva podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentaine
kvalitete planiranog podrucja.

Na predmetnoj lokaciji se planira izgradnja objekta centralnih djelatnosti -
trgovacko poslovni centar sa hotelom na poslednijoj etaZi. Planirana spratnost objekia je
tri nadzemne (P+2) | jedna podzemna etaZa. Danas se na lokaciji nalaze tri objekta, koja
su evidentirang u LN 185, objekat broj 2 spratnosti P, objekat broj 9 spratnosti P i dio
objekta broj 6 spratnosti P+1. Sva tri objekta su planirana za rusenje. Na lokaciji se
zadrZzava objekat postojece trafostanice, u istoénom dijelu lokacije.

Glavni saobracajni pristup lokaciji je sa lokalne saobracajnice sa sjeverne i istoéne
strane lokacije. Oba priklju¢ka su predvidena kao dvosmjerne ulice, za ulaz i izlaz sa
lokacije. Podzemna etaza objekta-garaZa sluZzi za potrebe rje$avanja parkiranja
posjetilaca | gostiju, dok se u jednom dijelu garaze planira prijem robe za snabdijevanje
poslovnih prostora i trgovine. U ovom dijelu garaZe planira se veca spratna visina radi
obezbjedivanja| pristupa i manevrisanja dostavnih vozila do zone za prijem robe. Na
lokaciji je, u oKviru podzemne garaZe i povrSinski, obezbijedeno 252 PM za putnicka
vozila, 1 PM za autobus, i 2-3 PM za veca teretna vozila, uz ekonomski dio objekta, uz
juznu fasadu.

Prizemlj¢ je dominantno namijenjeno trgovini. Prvi sprat je namijenjen poslovanju-
prostori administrativnog karaktera i ostalih centralnih djelatnosti namijenjenih gradu.
Drugi sprat je|opredijelien za razvoj gradskog hotela kategorije 4*. Spratna visine
prizemlja i prvog sprata je 465 m, dok je spratna visina drugog sprata, gdje su
pozicionirani hatelski sadrzaji, 3.50 m. UTU-ima su date preporuéene spratne visine, koje
se mogu i povecati ukoliko se ispostuje maksimalna visina objekta. Visina objekta od kote
gotovog trotoara uz objekat do kote atike je 13.50 m, §to je uskladjeno sa UTU-ima.

Krovna ravan je tretirana kao peta fasada, i vizuelno je dekomponovana
uvodenjem nekoliko zona-pravougaonih polja razliéite materijalizacije. Usvojena je
preporuka ICOMOS-a o povecanju kosih zastaklejnih povr§ina, intezivnog ozelenjavanja




preostlaih krovnih polja, a dodano je uvedena materijalizacija od lomljenog crijepa -
granulacija sliéna Sljaci. kojom se vizuelno uvodi | opSteprisutni ton terakot boje (petene
zemlje).

Vizuelng, prostorno riesenje oslikava arhitektonski izraz objekta koji je adekvatan
svojoj funkeiji| i uspjesno korespondira sa neposrednim kontekstom. Senzitivnost
intervencija u zasticenom podruéju Kotora, uslovilo je da je predmetni objekat formiran
kao jednostavna, geometrijski svedena cjelina, kompaktnog - paralelopipednog
volumena, beg ekspresivnih formi i stilske plastike, a u svemu prema UT i
Konzervatorskim usloivma. Arhitektonski sklop objekta je minimalnim intervencijama u
planovima i materijalizaciji, ra¢lanjen na tri zone, prizemlje, sprat i povuéenu poslednju
etaZu. Zavrsng etaza je znacajno povucena od fasade, éime postaje slabo vidljiva sa
okolnih ulica, jotvaraju¢i priliku za intezivne ozelenjene krovne baste, koje svojom
duzinom i pozitijom paralelnom javnom trotoaru, ambijentalno unaprijeduju neposredni
gradski kontekst.

zelene povrsine u parteru zauzimaju 20 % ukupne lokacije, §to iznosi
2.221,00 m?. Kfov objekta je najveéim dijelom svoje povrsine ozelenjen, i to u povrsini od
2828.68 m?, ¢ime se na lokaciji ostvaruje ukupan procenat ozelenjavanja od oko 45 %.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je prediozeno idejno rieSenje
za izgradnju objekata centralne djelatnosti, na lokaciji koju &ine kat.parcele br. 396/1 i
397/1 KO Skaljari |, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list
Crne Gore — |opstinski propisi® br. 95/20), izradeno u skladu sa smjemicama za
arhitektonsko pblikovanje i materijalizaciju objekata. i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: kbrisna bruto-gradevinska povr$ina objekta BRGP= 10.909,00 m? (planom
zadato 10.994,00 m?); indeks izgradenosti — 0,99 (planom zadato 1 ,00); indeks zauzetosti
- 040 (plangm zadato 0,40); spratnost objekta G+P+2 (planom zadato P+2),
obezbijedenim |kolskim prilazom objektima na viasni¢kim parcelama i gradevinskom
linjjom u sklady sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatgvano je da je uz Idejno riedenje prilozena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnoyvnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o ta&noj lokaciji planiranog objekta i saobracajnom pristupu,

Predmetnom objektu je obezbijeden kolski prilaz preko postojec¢ih javnih
saobracajnica-javni putevi na kat.pacelama br. 1323 i 1322/1 KO Skaljari 1. Taénije, od
javnog puta (kat.parcela br.1323 KO Skaljari) do lokacije, ostvaren je pristup preko dijela
kat.parcele br.399 KO Skaljari i kat. parcele br. 397/4 KO $kaljari |, koje su u cjelini u
vlasnidtvu investitora, kao i preko djela kat. parcele br.398 KO Skaljari I, u viasnistvu
Opstine Kotor. Nadalje, od javnog puta (kat. parcela 1322/1 KO Skaljari 1) do lokacije,
ostvaren je pristup preko kat. parcele br. 396/2 KO Skaljari |, koja je u viasnistvu
investitora. Sve prethodno navedeno konstatovano je na osnovu uvida u Izjavu o taénoj
lokaciji planiranpg objekta geodetske licencirane organizacije.




Uvidom U List nepokretnosti br.185 KO Skaljari | elektronski prepis sa zvani¢nog
sajta Uprave zg nekretnine od 28.03.2024.godine, utvrdeno je da su kat.parcele br.396/1
i 397 (po elabotatu 397/1) KO Skaljari |, u kori§éenju ,HARD DISKONT LAKOVIC* DOO
Podgorica, u oimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i ¢injenicnog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nagao
da su se steKli uslovi za davanje saglasnosti HARD DISKONT LAKOVIC* DOO
Podgorica, na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
.Dijalog.Arhitektura.Urbanizam" Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta darja 19.03.2024. godine u 10:11:00 + 01'00" za izgradnju objekta centralne
djelatnosti, na Jokaciji koju &ine kat.parcele br.396/1 i 397/1 KO Skaljari |, u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor {,Sluzbeni list Crne Gore — op&tinski propisi*
br. 95/20), Opétina Kotor,u pogledu usaglasenosti sa smjemicama za oblikovanje i
materijalizaciju | i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izloZzgnom, odluceno je kao u dispozitivu ovog riedenja.

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




