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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Giavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana B, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme
Gore" broj 19/25) kao i élana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjedavajuéi po zahtjevu podnosioca Pavia MartinoviCa, za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje arhitektonskog projekta, projeklovanog od strane LINEAR" d.0.0., za lzgradnju
objekta mjesovite namjene, na katastarskoj parceli br. 14/9 KO Kubasi, u zahvatu Prostorno
urbanistitkog plana Opétine Kotor (“SluZbeni list Cre Gore — opstinski propisi”, broj 85/20), OpStina

Kotor, donos:
RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Paviu MartinowiCu, na dopunjeno idejno nesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane LINEAR" d.o.0., ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 25.12.2025.godine u 11:15.04 +01°00", za izgradnju objekla mjesovite namjene,
na katastarskoj parceli br. 14/9 KO Kubasi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor
(*Sluzbeni list Cme Gore — opstinski propisi®, broj 85/20), Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene
gradevinske povriine nadzemnog dijela objekta 2 814 60m? (planom zadato 2 815,03m?), indeksa
zgradenosti 1,00 (planom zadato 1,00), povrSine pod objektom 949 92m? (planom zadato 1
126.01m?); indeksa zauzetosti 0,33 (planom zadato 0,40); spratnosti Po+P+2 (planom zadato P+2
(tri etaZe uz mogucnost zgradnje podzemnih etaza Po)) - u pogledu usaglasenosti sa smjemicama
za obiikovanje | materijalizaciju | osnovnim urbanistickim parametnima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta | odnos prema gradevniskoj linii) | drugim
urbanistiékim parametnma (parkianje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta),

Obrazloienje

Aktom broj 05-332/25-11987/1 od 30.09.2025 godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Pavie Martinovi€, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane LINEAR® d.o.0., za izgradnju objekta mjesovite
namjene, na katastarskoj parcel br. 14/9 KO Kubasi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opstine Kotor ("SiuZbeni list Crme Gore ~ opstinski propisi®, broj 85/20), Opétina Kotor

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i
odludio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sliededh razloga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cme Gore” broj
19/25) utvrdena su ovlaséenja Glavnog drZavnog arhitekte a narolito da daje saglasnost na: 1)
idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 | vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa éetiri ili pet zvjezdica | turistiCkog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka i objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagiasenosti sa: urbanisticko-
tehniékim usiovima, u dgjelu oblkovanja | materijalizacye, osnovnim urbanisickim parametnma
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno wvisina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koj
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materjalizaciju | urbanisticke parametre
programa iz Clana 72 stav 5 ovog zakona.

Clanom 8 Zakona o zgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25), data je definicija
tehniéke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | grafitke dokumentacie kejom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin graden;a objekia a stavom 2, istog Clana Zakona je utvrdeno



da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim uslovima koji 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 je da vrstu tehniCke dokumentacye &ini,
izmedu ostalog i idejno riesenje, $to u skladu sa ctiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona Cini obaveznos!
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiéko-tehnickim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni kst Crne Gore” broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generaina koncepcia za izgradnju objekta, a narodito: ukiapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija
objekta; uslovi i riesenja prikljuenja objekta na saobrac¢ajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Urbanisti¢ko tehniCke uslove, 1zjavu
projektanta sa tabelamim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistickih parametara, Izjavu oviaséene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno rjie$enje arhitektonskog projekta za zgradnju objekla u
zastitenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhitekle ovog Ministarsiva, razmotrio je predmetni zahtjev |
odluéio kao u dispozitivu rjesenja. a ovo sa siiedech razioga:

Shodno planskom dokumentu namjena predmetne lokacye je naselje — N, u cdmaku od 1
000+m, van cezure, u okviru koje je dozvoljeno gradili objekte mesovite namjene (MN), U zon
mjedovite namjene dozvoljena je zgradnja prodajnih, stambenih, admnistrativnin, prozvednih
kapaciteta, koji nemaju $tetan uticaj na okolno stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatibiine
namjene definisane Pravilnikom o blizem sadr2aju | formi planskog dokumenta, kritenjumima
namjene i povréina, elementima urbanistike regulacie | jedinstvenim grafitkim simbolima.

Dozvoljena spratnest je P+2, maksimaina visina novih objekata je tri etaze (suteren + 2 etaze
ili prizembe + 2 etaze). Maksimalna visina do vijenca iznosi 11,50m, a do sl)lemena objekla sa kosim
krovom 13,50m, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 12,00m. Dozvoljena je
izgradnja podzemnih etaza (podruma). Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnitke prostorije, servisne | pomocéne prostorije — ostave, njegova
povr$ina ne ulazi u obracun BRGP-a.

Zadnja i bo¢na gradevinska hnja se utvrduju na 3,00m od iwvice jedinice gradevinskog
zemijiSta - lokacije. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa sus;ednim postojecsm
objektima ukoliko th ima. Ukolko nema postojecih objekata, prednja gradevinska linya je 3.00m
udaljena od linije jedinice gradevinskog zemjista. Podzemna gradevinska hnija mole zauzimal
vecu povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemija, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrsini moze se nati na regulacionoj liniji. Na ostalom dyelu (botne i zadnje gradevinske linije)
mogu se postavijati do ivice viasniCke parcele ali ne smiju naruddi stabdnost susjednih objekala,

Parkiranje je potrebno predvidjeti prema normativu koji za stanovane zZnos: 11PM na
1000m? (lokalni uslovi: minimalino 8PM, maksimaino 13PM); za posiovanje 21PM na 1000m? (lokalni
usiovi: minimalno 8PM, maksimaino 28PM).

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele iznosi 25%-30%.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa struklurama neposrednog okru2enja u pogledu
osnovnih parametara forme | principa organizovana fizitke sredine. Prilikom oblikovanja objekata
treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije | forme, prilagodenosti forme objekata topografij
terena, prilagodenosti kimatskim uslovima | upotrebi autohtonth matenjala | vegetacye.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambyentaina svojstva podrudja, kroz upotrebu autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, &ja boja, tekstura | ostala vizuelna svojstva afirmidu

ambijentalne kvaltete planiranog podrucja.



Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rieSenja arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane _LINEAR" doo, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 25.12.2025.godine u
11:15:04 +01'00", za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na katastarskoj parceli br. 14/8 KO
Kubasi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Op$tine Kotor (*Sluzben list Crne Gore - opStinski
propisi®, broj 85/20), Op$tina Kotor, konstatovano je da je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja
objekta mjesovite namjene, ukupne bruto razvijene gradevinske povriine nadzemnog dijeia objekla
2 814,60m? (planom zadato 2 815,03m’), indeksa izgradenosti 1,00 (planom zadato 1,00), povrsine
pod objektom 949 92m? (planom zadato 1 126,01m?); indeksa zauzetosti 0,33 (planom zadato 0,40);
spratnosti Po+P+2 (planom zadato P+2 (lni etaZe uz moguénost izgradnye podzemnih etaZa Po)).
Visina objekta do sljemena iznosi 13,25m, Objekat je propisno udaljen od granica sa susjednim
parcelama u skladu sa smjernicama  planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku linju.

Objekat je projektovan kao dvije odvojene funkcionalne cjeline sa odvojenim ulazima u
stambeni dio. U dijelu prizemija su planirani posiovni sadr2aji, dok je ostali dio prizembia predviden
za stambene jedinice, koje su planirane i na spratovima. Objekat ima jednu podzemnu eta2u, koja
je prema namjeni garaZa (sa nezavisnim ulazima), u okviru koje je obezbijedeno 26PM. Shodno
namjeni podzemne etae, njena povrsina nije uzeta priikom obratuna ukupne BRGP objekta
Zelene povrsine na lokaciji zauzimaju povréinu od 44%, odnosno 1 255m?°,

Sa aspekta arhitektonskog oblikovanja | materijalizacije utvrdeno je da projextovani objekat
svojom formom i upotrjebljenim materyalima ne narusava zatetene ambientaine i arhitektonske
vrijednosti u2e i $ire lokacije. Fasadni omotad je planiran u sistemu demit fasade u dva tona (RAL
7016 i RAL 1015). Kombinacija ovih tonova obezbjeduje vizuelnu dinamiku | naglasava
arhitektonske elemente objekta, uz savremeni | estetski skiadan izgled. Osim demita jedan dio
fasade je predviden kao kamena fasada. Stokovani kamen je sivkast, pravougaono lesan, hrapave
teksture i slagani u pravilne redove sa jasno izrazenim fugama. Krov je pianiran u kombinacij

dvovodnog | ravnog krova.

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjedenje konstatuje se da je projekiovani
objekal usaglasen sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim parametnima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevnskoj ling)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta), kao | sa smjemicama za oblikovanje | matenalizaciyu.

Shodno svemu navedenom, izmijenjeno idejno riedenje je usagladeno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izloZzenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekl
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Paviu Martinovicu, na dopunjeno wdejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane LINEAR" doo, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 25.12.2025 godine u 11:15.04 +01°00", za izgradnju objekta mjesovite namjene,
na katastarskoj parceli br. 14/9 KO Kubasi, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana Opétine Kotor
(“Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propis”, broj 85/20), Opétina Kotor, u pogledu oblikovnosti |
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistiCkih parametara (bruto razvijena gradevinska
povrsina, indeks zgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekla odnos prema gradevinskoj liniji

| kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa. njeseno je kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog redenja moZe se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prjema.
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