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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte, na osnovu &lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj 19/25 | 92/25) kao i tlana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore” broj,
56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca ,Volker Inmo Mne® Doo Budva
za davanje saglasnosti na dopunjenc idejno rieSenje arhitektonskog projekta, projeklovano od
strane .Studio R.A.F.F." Doo Budva, za izgradnju objekta centraine djelatnosti, na lokaciji koju Cine
kat parcele br. 70 i 92/2 KO Ljesevi¢i, u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opétine Kotor

("Sluzbeni list CG-op$tinski propisi br.95/20), Opfétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Volker Immo Mne" Doo Budva na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekla, projektovano od strane .Studio RAF.F.” Doo Budva,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 30.01.2028.godine u 08:41.51 « 07100, 2a
izgradnju objekta centralne djelatnosti, na lokaciji koju ¢ine kat.parcele br. 70 i 92/2 KO Ljesevii, u
zahvalu Prostomo-urbanistitkog plana Opétine Kotor (“SluZbeni list CG-opétinski propisi br.95/20),
Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine korisnog dijela objekta 5 992 37m*
(planom zadato 7 369,00m’), indeksa izgradenosti 0,81 (planom zadato 1,00), povrSine pod
objektom 2 833,93m’ (planom zadato 2 947,60m?); indeksa zauzetosti 0,39 (planom zadato 0,40);
spratnosti P+2 (planom zadato P+2, uz moguénost izgradnje podzemne etaZe) - u pogledu
usaglasenosti sa smjermnicama za oblikovanje i materijalizaciju | osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj linji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-16447/1 od 24,12.2025godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekle ovog Ministarstva, obratio se “Volker Immo Mne* Doo Budva zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Studio RAF.F.S
Doo Budva, za izgradnju objekta centraine djelatnosti, na lokacs: koju éine kat.parcele br. 70 1 82/2
KO Ljeseviti, u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list CG-opStinski
propisi br. 95/20), Opétina Kotor.

Glanom 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25
i 92/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa etiri ili pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga, skvera, SetaliSta,
gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagiasenosti sa:
urbanistitko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja | materjalzacije; osnovnim urbanistiCkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj linij)) | drugim urbanistikim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti | namjena objexta).



Glanom B Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 | 92/25), data je
definiciia tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numernitke | grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog
tlana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim usiovima koji se
preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim
propisima i praviima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnike
dokumentacije &ini, zmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u skladu sa citiranim ¢ianom B stav 2
Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog riesenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa
urbanistitko-tehniékim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25 | 82/25),
navedeno je da se idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcia za zgradnju objekla, a
narodito: uklapanje objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacie | prema susjednim
objextima; 3D vizuelizacja objekta; uslovi | rjeSenja prikljuéenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sliedetu dokumentaciju: Urbanistiko-tehnitke uslove broj; 06-333/24-14368/7 izdat
dana 18.03.2025. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | dr2avne
imovine, Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokacyi koju &ini kat.parcela
br.92/2 KO Ljeseviéi br.UP/1-05-82/2025-3 od 10.03.2025 godine izdato od strane Uprave za
zadtitu kulturnih dobara PJ Kotor, Urbanistitko-tehnitke uslove broj. 08-333/24-3210/10 zdati
dana 26082024 godine od strane Ministarstva prostomnog planiranja, urbanzma | dr2avne
imovine; Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parcela
br.70 KO Ljeseviéi br.UPN-05-422/2024-3 od 02.07.2024 godine izdato od strane Uprave za
zastitu kulturnih dobara PJ Kotor, Izjavu oviadéene geodetske organizacije | dopunjeno idejno
riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticeno) digitalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev 1
odludio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljededih razloga:

Prema grafitkom prilogu = Plan namjene povrSina iz planskog dokumenta, predmeina
lokacija nalazi se u zoni naselja u odmaku od 1000+m, van cezura. Na povrSinama nasela
moguée je realizovatigraditi objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina,
odnosno objekte: stanovanje, centralne djelatnosti, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, ...Na
povréinama centralnin djelatnosti dozvoljena je zgradnja centralnih institucija privrede, uprave |
kulture, odnosno komercijainih sadraja | poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom
funkcijom, poslovno-proizvodnih objekata, poslovnoskladisnih objekata, poslovno-proizvodno-

skladisnih objekata | dr. objekata na parceh.

Dalje, planom je definisano da lokacija za gradenje moZe biti dio ili djelovi jedne ili viSe
katastarskih parcela, jedna ili vise kat.parcela, dio ili djelovi jedne ili vise urbanistikih parcela,
jedna ili vide urbanistikih parcela, odnosno sve moguée vanjante kombinovanja navedenh
katastarskih ¥ili urbanistickih parcela.

Propisani urbanistitki indeksi za predmetnu namjenu su: indexs zauzetosti 0.4, indeks
izgradenosti 1,0 i maksimaina spratnost P+2. Pri izratunavanju urbanistiCkih parametara, na
urbanistitkim parcelama, etaZe koje slu2e za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta
(gara2iranje), tehnitke prostorije, servisne prostorije, prostori komunalnog infrastrukturnog
opremanja, promenade, arcade, pasarele i pasai, pjacete, koji omoguéavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupnu BRGP kompleksa.

Gradevinska linija prema javnoj povrSini definisana je grafitki, dok su bot¢ne i zadnja
gradevinska linja na 3,00m od ivice jedinice gradevinskog zemlji$ta. Takode, prednja gradevinska
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukobko nema
postojeéin susjednih objekata prednja gradevinska linja je 3.00m udaljena od linije jedinice



gradevinskog zemlji§ta. Do ivice parcela moZe se graditi samo uz saglasnost susjeda. Podzemni
djelovi objekta mogu zauzimati ve¢u povrdinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno
podzemna gradevinska linja ka javnoj povrsini moZe se nadi na regulacionoj liniji. Botne i zadnja
podzemna gradevinska linja mogu se postavijati do ivice vlasnitke parcele, ali ne smiju naruditi
stabinost susjednih objekata.

Broj parking mjesta treba da zadovolji polrebe za parkiranjem korisnika saglasno normative.
za poslovanje je potrebno obezbijediti 21 parking mjesto na 1000m? (lokalni uslovi.minimaino Bpm,
maksimaino 29pm). Minimalan procenat ozelenjenosti na nivou parcele znosi 20%.

Smjernicama za oblikovanje | materjalizaciju propisano je da oblikovanje mora biti
uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja. Prikkom obkkovanja treba voditi ratuna o
jednostavnosti proporcije | forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala | vegetacije.

Uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projekiovanog od strane
Studio RAFF" Doo Budva, oviereno eleklronskim potpisom projektanta dana 30.01.2026.
godine u 15:45:05 +01'00", za izgradnju objekta centrainih djelatnosti, na kat. parc. br. 70 i 9212
sve KO LjeSeviti, u zahvatu Prostomo urbanistitkog plana OpéStine Kotor (“Slu2beni list Crne
Gore", broj 95/20), Opétina Kotor, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena zgradn)a
objekta centralnih djelatnosti, ukupne bruto razvijene gradevinske povr§ine korisnog dijela objekta
5 992,37m° (planom zadato 7 369,00m’), indeksa izgradenosti 0.81 (planom zadato 1,00),
povrine pod objektom 2 933.93m? (planom zadato 2 847 60m?); indeksa zauzetost 0,39 (planom
zadato 0,40); spratnosti P+2 (planom zadato P+2, uz moguctnost izgradnje podzemne etaze).
Ukupna visina objekta, mjerena od najnize kote konaéno uredenog terena oko objekta je 13,00m,
a do kote atike krova je 13,50m. Visina skladi$nog dijela objekta je 12,50m, a do atike 13,00m.
Objekat je propisno udaljen od granica sa susjednim parcelama shodno smjernicama iz planskog
dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju.

U funkcionalnom smisiu, na prizemlju objekta je projektovan poslovni prostor za polrebe
trgovine i poslovanja sa pripadajuéim ulaznim holom, dek se u botnom dijelu nalaze lokali. Na
prvom spratu su smjedteni lokali sa komercijalnim sadr2ajima, zajedniki prostori i restoran sa
otvorenom terasom. U boénom dijelu prvog sprata su projektovani apartmani sa posebnim
ulazom, koji iskljutivo sluze za smjestaj personala. Na drugom spratu su pilanirani poslovni
prostori sa komercijalnim sadrzajem kao | administarcija za upravu objekta. SkladiSta, koja se
nalaze u zadnjem dijelu parcele, dilatacijom su odvojeni od ostatka zgrade. Podzemna eta2a je u
funkciji gara2e, magacina, tehnitkih i servisnih prostorija i komunikacija. Shodno namjeni,
podzemna eta2a nije uzeta u obratun ukupne BRGP objekta.

Projektom je predvidena mogucénost fazne gradnje, koja je prikazana u grafitkim prilozima
idejnog rjesenja.

Mirujuéi saobracaj je rije$en u okviru podzemne garaZe u objektu, gdje je projektovano 92
parking mjesta i na nadzemnom parking prostoru na urbanistitkoj parceli, gdje je obezbijedeno 46
parking mjesta. Ukupan broj parking mjesta predviden projektom iznosi 141, Povrdina uredenog
zelenila na lokacii iznosi 1 878.26m*, odnosno 25,5% od ukupne povriine lokacije

Na fasadi se prephi¢u elementi razlitite matenjalizacije gdje uglavnom dominiraju elementi
obloZzeni u kompozitu (Alucobond, Trespa Wi proizvodadi shinih materjala) na metaino)
potkonstrukciji i djelovi u staklu, Aluminjumska ventlisana fasada je u njansi RAL 9003. Na
zadnjem dijelu objekta nalazi se zabatni zid bez otvora u demit fasadi bojeno; u antrasit sivoj boji
(RAL 7016). Kompletno skladifte obloZeno je od aluminijumskog sendvi panela debljine 10cm
koji se vertiklano preko celitne konstrukcije kati na konstruktivne elemente. Paneli su u sivoj boji
(RAL 9008). Prizemlje prednjeg dijela objekta je u tamno sivoj boji (RAL 7016) Krov je
projektovan u jednom dijelu ravan, dok je u drugom dijelu kos sa nagibom od 7% iznad



svjetlarnika. Uvidom u dopunjeno idejno rjedenje konstatuje se da je predmetni objekat
projektovan u skladu sa oblikovanjem | materijalizac;jom za ovu vrstu objekata

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjedenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistitkim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevniskoj linij)) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta) kao | sa smjemicama za oblkovanje | materjalzacju.

Kod izloZzenog pravnog i tinjenitnog stanja stvan, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Volker Immo Mne* Doo Budva na dopunjeno
idejno rjedenje arhitektonskog projekia, projektovano od strane ,Studio R.AF.F." Doo Budva,
ovjereno elektronskim potpisom projextanta dana 30.01.2026.godine u 084151 + 0100, za
izgradnju objekta centraine djelatnosti, na lokaciji koju &ine kat.parcele br. 70 i 82/2 KO Ljesewiti, u
zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opétine Kotor ("SluZbeni list CG-opétinski propisi br.85/20),
Opétina Kotor, u pogledu usagladenosti sa urbanistitko tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja 1
materijalizacije, i sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj hniji) | drugim urbanistitkim
parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta).

Saglasno izloZzenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu

ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu.
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema
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