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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

[Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Cma Gora
. tel: +382 20 446 200
urbanizma i drzavne imovine fax: +382 20 446 215

Direktorat za sprovodenje driavnih smjernica u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-745/2
Datum: 11/04.2024. godine

istarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 stav 1, 4i6i &ana
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, 86/22, 4/23), &lana 18 Zakona o upravnom postupku
(.SluZbeni |list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuéi po zahtjevu
podnosiocd .Kavari¢ group® d.0.0. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjedenje
arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,Covjek i prostor” d.0.0. Podgorica, ovjerenim
elektronskin potpisom projektanta dana 19.01.2024. godine u 10:41:39 za izgradnju
objekta centralnih djelatnosti na katastarskim parcelama br. 998/1, 998/2, 999/1, 999/2,

RJESENJE

lasnost podnosiocu zahtjeva ,Kavarié¢ group® d.0.0. iz Podgorice na idejno
itektonskog projekta, izradenim od strane ,Covjek i prostor d.0.0. Podgorica,
lektronskim potpisom projektanta dana 19.01.2024. godine u 10:41:39, za
izgradnju objekta centrainih djelatnosti na katastarskim parcelama br. 998/1, 998/2. 999/1.
999/2, 1000/1 i 1000/2 KO Sutvara, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor(,Sluzbeni list Crne
Gore" - optinski propisi broj 95/20), Opstina Kotor, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
© ukupne bruto gradevinske povrSine nadzemnih etaza 3518,38m? (planom
zadato 3.520,00m?), indeksa zauzetosti 0,35 (planom propisano 0,4), Indeksa izgradenosti
1.00 (planom propisano 1,00), spratnosti objekta Po+Pr+2 (planom propisano P+2, sa
mogucnoscy izgradnje podrumske etaZe), obezbijedenim Kolskim prilazom objektu i
gradevinskgm linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktomn broj 05-332/24-745/1 od 19.01.2024.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, obratio se .Kavari¢ group’ d.0.0. iz Podgorice, za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, izradenim od strane
.Covjek i prostor d.o.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana
19.01.2024. lgodine u 10:41:39, za izgradnju objekta centralnih djelatnosti na katastarskim
parcelama by. 998/1, 998/2, 999/1, 999/2, 1000/1 i 10002 KO Sutvara. u zahvatu PUP-a
Opstine Kotgr(,Sluzbeni list Crne Gore* - opstinski propisi broj 85/20), Opétina Kotor.




Clapom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbenillist Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), utvrdena su
ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektongkog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu
sti sa: smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i
zakona; i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinsko| liniji); 2) daje
na idejno riesenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se
vni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim $mjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistieki
projekat. 4) daje saglasnost na urbanistitki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja | materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Clarjom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i yise, hotel odnosno turisti¢ko naselje sa cetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort.
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Cla 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnike dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafitke
dokumentatije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2
istog &lanal Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehnickim
uslovima, avim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st 1 tadka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog | idejno
riesenje, $to u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog riedenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti&ko-tehnickim uslovima, ovim
zakonom, posebnim propisima i pravilima struke,

htjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu sljedecu dokumentaciju:
tehnicke uslove broj 08-332/23-3422/9 izdati od strane Direktorata za
planiranje prostora i informacione sisteme — Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja |
urbanizma flana 25.07.2023.godine; List nepokretnosti - prepis broj 195 stampano dana
19.01.2024 godine za kat.parcele br. 998/1 | 998/2 KO Sutvara: List nepokretnosti - prepis
broj 322 Stampano dana 19.01.2024.godine za kat.parcele br. 999/1, 999/2. 1000/1 | 1000/2
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih
parametaraj Izjavu ovlas¢ene geodetske organizacije o taénoj lokaciji planiranog objekta sa
obezbijedenim Kkolskim prilazom objektu, i idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju oljjekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drzavni
arhitekta oviog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlutio kao u dispozitivu
rieSenja, a avo sa sljedecih razloga:

Smjernicam’Liz planskog dokumenta Prostorno urbanistiéki plan Opstine Kotor ("Sluzbeni
list Crne Gorle"- opstinski propisi broj 95/20), Opétina Kotor, na lokaciji koju Eine katastarske
parcele br. |998/1, 998/2, 999/1, 999/2, 1000/1 i 1000/2 KO Sutvara, Opstina Kotor,
planirana je hamjena centralnih djelatnosti. Planom odredene zone centralnih djelatnosti su
gradevinske|zone unutar kojih je dozvoljena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave
i kulture, adnosno komercijainin sadrzaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao
dominantnom funkcijom, poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do




0.5ha), poslovno-skiadinih objekata, poslovno-proizvodno-skladisnih objekata, drugih
objekata na parceli (prate¢i, pomoéni objekti koji su neophodni za obavijanje osnovne
djelatnosy | to: administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni
inferne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.). Predmetna lokacija pripada planskoj

evinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljita - lokacije. Do ivice
Ze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Podzemna gradevinska linija (Gl 0)
liniju do koje je moguce graditi podzemne djelove objekta (podzemne etaze)

Oblik |

h parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje sluZe za obezbjedivanie
broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke prostorije, servisne prostorije
munalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade, pasarele | pasazi,
ji omogucéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP
. Slobodni dio parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom
zelenilu,

abarit se definiSe i za nadzemne | za podzemne etaZe objekta. Nadzemne etaze
rizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum. Podrum (Po) je u
ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno
ertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kao zbir nadzemnih
eca visina etaZe za obratun visine gradevine poslovnih objekata, mjerenja
njih kota meduetaznih konstrukcija iznosi do 4.5m. Spratne visine mogu biti veée
nih visina u skladu sa specijainom namjenom objekta ili primjena posebnih

objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u
novnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom

Inosti prostora. Prostorno oblikovanje treba da bude u skiadu sa sa namjenom




objekata, fako da objekti imaju prepoznatijivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz
obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog rieSenja. Materijalizacija
objekata tleba da poStuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenataftako i savremenih materijala, &ija boja (kolorit), tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmiSu ambijentaine kvalitete planiranog podrudja. Imajuci u vidu gore navedeno za
urbana nagelja se utvrduje mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o
medusobnpm uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum
za pro¢elje (“prednja/glavna fasada®) planiranih objekata.

Na lokacijgma za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske sabracajnice ili
j - lzuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima
moze se obpezbijediti samo pjesadki pristup.

idejnim rjeSenjem na predmetnoj lokaciji koju &ine katastarske parcele br.
998/1, 99842, 999/1, 999/2, 1000/1 i 1000/2 KO Sutvara u zahvatu Prostorno urbanistitkog
plana Op&tine Kotor, povrine 3.520,20m?, planirana je izgradnja objekta centralnih
djelatnosti (poslovanje — prodaja namjestaja), spratnosti Po+Pr+2. Objekat se nalazi na
pretezno ravnom terenu (visinske kote na parceli variraju od 32,20mnv do 32,96mnv,
Objekat se|sastoji od tri nadzemne i jedne podzemne etaze. Podzemna etaza namijenjena
je za garazy (parkiranje) | tehnicke prostorije, dok su prizemlje, prvi | drugi sprat namijenjeni
posiovanju] . prodaji namjeStaja u okviru izloZbenih prostora veéih kvadratura
Nadzemnom dijelu objekta obezbijedena su dva ulaza, kao i poseban ulaz za pristup
teretnom liftu radi snabdijevanje objekta robom. Garaza je sa ostalim etazama povezana
stepenisteny i liftovima. Pakring je organizovan u okviru parcele sa 38 parking mjesta i u
i parking mjesta (ukupno 72 PM). Planirani objekat projektovan je unutar zadatih
linja kao slobodnostojedi, pravilne pravougaone geometrijske forme sa
gabaritima 43.5m x 30.0m.

Posebna paznja je usmjerena arhitektonskim volumenima koji su pazljivo projektovani sa
ciljiem dobijanja homogene slike naselja ¢ija je preteZna namjena Centralne djelatnosti -
poslovanje,|a upotrebom savremenih materijala unaprijedene su arhitektonske | likovne
vrijednosti $amog objekta. U skladu sa funkcijom poslovnog objekta najvedi dio fasade
predviden je u staklu, sa zastitom u izvedbi od metalnih Zaluzina i perforiranih fasadnih
maski koji opim to imaju esetetsku funkciju, Stite staklene povrsine od direktnog sunéevog
zraCenja i otalih atmosferskih uticaja, a ujedno omoguéavaiju dovoljnu koliinu prozragnosti
I sungeve syjetiosti. Preostali dio fasade je demit fasada, d-5cm u nijansi sive, prema RAL
karti pod Siffom 7021, a sve radi zadovoljavanja i isticanja estetskih vrijednosti objekta. Radi
skladnijeg iggleda objekta, ograde terasa sa sjeverozapadne strane su u kombinaciji
betonskog parapeta i sigumosnog stakla. Krov je &etvorovodni, nagiba 7 stepeni
Projektovanp visina objekta je 12.7 m (za tri nadzemne etaZe) a sa krovom iznosi 14.60 m

U cilju stvaranja estetskih i humanih uslova za zivot, na svakom slobodnom dijelu parcele
predvida se gzelenilo sa travnatim povrsinama i sadnicama drveéa.

Uvidom u gredmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno rjesenje za
izgradnju objekta centralnih djelatnosti (poslovanje - prodaja namjestaja) na lokaciji koju
Cine kat. pargele br. 998/1, 998/2, 999/1, 999/2, 1000/1 i 1000/2 KO Sutvara, Opétina Kotor,
u zahvatu Prostornog urbanistickog plana Opstine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore"'-
opstinski prppisi broj 95/20), Opétina Kotor, izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonskp oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistidkim




parametrima: ukupne bruto gradevinske povrdine nadzemnih etaza 3518,38m? (planom
zadato 3.520,00m?), indeksa zauzetosti 0,35 (planom propisano 0,4), indeksa izgradenosti
1,00 (planpm propisano 1,00), spratnosti objekta Po+Pr+2 (planom propisano P+2, sa
u lzgradnje podrumske etaze), obezbijedenim kolskim prilazom objektu i
gradevinskom linijom, u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

rbanistikih parametara i Izjava geodetske licencirane organizacije o taénoj
lokaciji plapiranog objekta i saobra¢ajnom pristupu. Predmetnom objektu obezbijeden je
kolski prilag iz pravca dvije sporedne saobracajnice, koje su povezane sa makistralnim
putem Budva — Kotor 1. preko: katastarskih parcela 1253/1,1253/2 - KO NaljeZi¢i Opétina
Kotor po kyituri nekategorisani putevi u viasnistvu Opstine Kotor, Crna Gora - Viada Crne
tarskih parcela 1007/1 ,1007/4,1007/5 - KO Sutvara, Opétina Kotor po kulturi
nekategorigani putevi u viasni§tvu Opétine Kotor, Crna Gora — Vlada Crne Gore.

m u List nepokretnost broj 195 stampano dana 19.01.2024.godine utvrdeno je
da na kat.parcelama 998/1 | 998/2 KO Sutvara, pravo svojine ima ,Kavari¢ group" d.0.0. iz
Podgorice [u obimu prava 1/1; uvidom u List nepokretnsti broj 322 &tampano dana
19.01.2024{godine utvrdeno je da na kat parcelama br. 999/1, 999/2, 1000/1 i 1000/2 KO
Sutvara, pravo svojine ima Kavari¢ group® d.0.0. iz Podgorice u obimu prava 1/1.

Kod JzloZenog pravnog i €injenitnog stanja stvari, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica J oblasti arhitekture - Glavni drzavni arhitekta je nadao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti ,Kavari¢ group” d.o.o. iz Podgorice na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta izradenim od strane .Covjek i prostor' d.o.0. Podgorica, ovjerenim elektronskim
potpisom pfojektanta dana 19.01.2024. godine u 10:41:39, za izgradnju objekta centralnih
djelatnosti na katastarskim parcelama br. 998/1, 998/2, 999/1, 999/2. 1000/1 i 1000/2 KO
Sutvara, u 2ahvatu PUP-a Opstine Kotor(,Sluzbeni list Crne Gore* - opstinski propisi broj
85/20), Opstina Kotor, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizafiju i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Saglasno izloZzenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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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