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urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax +382 20 4486 215

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

) Cma Gora Adrosa: IV proleterske brigade beoj 19
. Ministarstvo prostomog planirania, 81000 Podgorica, Crna Gora

Broj: 05-332/25-9335/5
Podgorica, 09.12.2025. godine

Ministarstvo prostorog planiranja, urbanizma i driavne imovine, Direktorat Glavnog
drZavnog arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Crne
Gore" broj 18/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore* broj, 56/14,
20/15, 40/16 | 37/17), rjeSavajudi po zahtjevu podnosioca ,Stenemi Boka Group® d.0.0. Kotor, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Kotor Arh*
d.0.0. Kotor, za izgradnju stambenih objekata, na katastarskim parcelama 2150/1 | 2151/1 KO
Dobrota |, koje odgovaraju urbanistitkim parcelama u zahvatu PUP-a .Opitina Kotor® (*Sluzbeni list
Cme Gore” - op.br. 95/20) Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva .Stenemi Boka Group® d.0.0. Kotor, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Kotor Arh* d.0.0. Kotor, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 17.11.2025. godine u 11:36:30 + 01' 00", za izgradnju
stambenih objekata, na katastarskim parcelama 2150/1 | 2151/1 KO Dobrota |, koje odgovaraju
urbanistitkim parcelama u zahvatu PUP-a .Opétina Kotor” ("SluZbeni list Cme Gore” - op.br. 95/20)
Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povrdine objekta nadzemno - 2.467.93m?
podzemno - 2.283,94m* (planom zadato nadzemno 2.526,00m?), indeksa izgradenosti 0.98 (
planom zadato za 1.00), povrSine pod objektom 883,15m? (planom zadato 884,10m?); indeksa
zauzetosti 0.35 (planom zadato 0.35); spratnosti na 2Po+P+1+Ps | Po+P+1+Ps (planom zadato
P+1+Pk uz mogutnos! organizovanja podrumske etale i povulenog sprata) - u pogledu
usaglasenosti sa smjemicama za obkkovanje | materijalizacju | osnovnim urbanistitkim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzelost, spratnost, odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozla, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-9335/1 od 25.07.2025.godine, Dirextoratu Glavnog dr2avnog arhitekle
ovog Ministarstva, obratio se ,Stenemi Boka Group® d.0.0. Kotor, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane Kotor Arh* d.0.0. Kotor, za izgradnju
stambenih objekata, na katastarskim parcelama 2150/1 i 2151/1 KO Dobrota |, koje odgovaraju
urbanisti¢kim parcelama u zahvatu PUP-a ,Opétina Kotor” (*Sluzbeni list Crne Gore” - op.br. 95/20)
Opétina Kotor,

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odiutio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecin razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1| 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni kst Crme Gore® broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog dr2avnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjeSenje arhiteklonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vide, hotela
odnosno turistiCkog naselja sa Celirl #i pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Sotalifta,
gradskog parka | objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa: urbanistiéko-
tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja | materijalizacije; osnovnim urbanistitkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekla, odnos prema
gradevinskoj Eniji) | drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno resenje projekta arhitekture priviemenog objekta za kojl
so izraduje glavni projokat, u odnosu na oblikovanje, materializaciju i urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona,



¢lanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore” broj 19/25), data je definicija
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numendke i grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | nadin gradenja objekia a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skiadu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima kofi se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano jo da vrstu tehnitxe dokumentacije &inl.
izmedu ostalog | idejno rjedenje, Sto u skladu sa cititanim &lanom B stav 2. Zakona &ni obaveznos!
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrsie tehnitke dokumentacije 5a urbanistitko-tehnitkim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravikma struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Shuzbeni kst Crne Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjedenjem utvrduje generaina koncepcia 2a izgradnju objexta, a narodito: uklapanye
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta; usiovi | redena prikljulenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacje.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Urbanistitko tehnitke uslove, lzjavu
projextanta sa tabelamim prikazom zadatih i ostvarenth urbanistickih parametara; |zjavu oviasiene
geodetske organizacie i dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zastitenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlutio
kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljededin razioga:

Uvidom u dopunjeno idejnog rjeSenja arhitektonskog projekta, projektovano od strane Kotor
Arh® d.o.0. Kotor, ovjereno elektronskim potpisom projextanta dana 17.11.2025, godine u 11:36:30
+01' 00, za izgradnju stambenih objekata, na katastarskim parcelama 2150/11 2151/1 KO Dobrota
. koje odgovaraju urbanistiékim parcelama u zahvatu PUP-a ,Opdtina Kotor™ (“SluZbeni Iist Cme
Gore” - op.br. 95/20) Opétina Kotor, konstatovano je da je idejnim rieSenem predvidena izgradnja
stambenih objekata, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine objekta nadzemno - 2.467,93m’
podzemno - 2.283.94m? (planom zadato nadzemno 2.626,00m?), indeksa izgradenosti 0.98 (
planom zadato za 1.00), povrdine pod objektom 883,15m? (planom zadato 884,10m?%); indeksa
zauzetosti 0.35 (planom zadato 0.35); spratnosti na 2Po+P+1+Ps i Po+P+14Ps (planom zadato
P+1+Pk uz moguénos! organizovana podrumske etale | pavudenog sprata).

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usagltasen sa propssanim
odnosom prema gradevinsko liniji kao i sa osnovnim urbanistiékim parametnma.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposredng okruZenja, u pogledu
osnovnin parametara forme | principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblikovanja objexala
treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije | forme, prilagodenosti formi objekata topografyl
torena, prilagodenosti kimatskim uslovima | upotrebi autohtonih materijala | vegetacije, 0dnosno
treba uvaZiti nalela: jedinstva, ambientalzacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacia objekata
treba da postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonin elemenata tako |
savremenih materijala, &ija boja, tekstura | ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentaine kvaktete
planiranog podruja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselia se utvrduje mogucnost
gradnje svih arhitektonskih stilova, dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost pnmjenc
tradicionalne vernikularne arhitekture ruralnog nasela | to minimum za proteje planiranih objekata.
Preporutene boje RAL 9001, 8003, 9002, 9016, 9018, 1013, 7032, 7035 i 7047. Preporutena
upotreba kamena u svijethijim monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povriine

cjelokupne fasade objekta.

Uvidom u dostaviieno idejno rlesenjo utvrdeno je da je projektom predvidena zgradnja 3
stambena objekta, Objexli su planirani u centrainom dijelu urbanisticke parcele spratnosti P+1+Ps.
Lamela A je projektovana sa dvije podzemne etaie namjanjene za garaZiranje vozila, dok jo za



lamele B | C planirana izgradnja jedne podzemne etaZe iste namjene. Ulazi u objekte su
organizovani na eta2 prizemija. Projektom je takode predvidena fazna izgradnja | to Faza | lamela
A i B | Faza Il lamela C. U objektima je planirano ukupno po 13 stambenih jedinica, dok je u
garazama predvideno 55 parking mjesta. Fasada je je planirana da bude izvedena kao kombinacija
kamenih plota , be2 | bele boje, na istaknutim delovima na prizemiju | spratu objekta. Dok su
povuceni sprat | ostatak objekta planirani kao demit fasada sive boje na sva 3 objekta. Ograde su
Celiéne, kvadratnog cevastog preseka, antracit boje. Krov je kosi, dvovodan, nagiba 19° | pokriven
crijepom. Projektom su planirana dva kolska prilaza, | pjeSacke staze koje vode do ulaca objekata.
Ostale povrSine su tretirane kao slobodne, zelene povriine kaskadirane u skladu sa konfiguracijom

terena.

Shodno svemu navedenom, dopunjeno idejno rjesenje je usagladeno sa smjornicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Kod zloZenog pravnog | Einjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva .Stenemi Boka Group® d.0.0. Kotor, na
dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane JKotor Arh® d.0.0. Kotor,
oviereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.11.2025. godine u 11:36:30 + 01' 00", za
izgradnju stambenih objekala, na katastarskim parcelama 2150/1 | 2151/1 KO Dobrota |, koje
odgovaraju urbanistiCim parcelama u zahvatu PUP-a ,Opiétina Kotor” ("Sluzbeni list Crme Gore” -
op.br. 95/20) Opstina Kotor, u pogledu obfikovnosti | materijalizacije objekata, kao | osnovnih
urbanistitkih parametara (bruto razvijena gradevinska povrdina, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosli, spratnost objekla, odnos prema gradevinskoj liniji | kolski prilaz objektu).

Saglasno izioZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rjedeno je kao u dispozitivu
ovog riedenja,
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvy,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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