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urbanizmai drZzavne imovine

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte
i razvoj arhitekure

Broj: 09-332/23-7829/3
Podgoric@, 10.11.2023. godine

Ministarsfvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog| arhitekte i razvoj arhitekture, na osnovu &lana 87. st. 4.ta¢.1.al.1. i 2..&lana 88
stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore" br. 64/17,
44/18, 63(18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), rjedavajuéi po zahtjevu * BRACA MAGUD " D.0O.0.
KOTOR, ga davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za
izgradnjujobjekata mjeSovite namjene, bruto gradevinske povr§ine podzemnih i nadzemnih
etaza 3.356,43 m2, projektovanog od strane “OLIVER ING" D.0.O BUDVA, ovjerenog
elektronskim potpisom, dana 08.11.2023. godine u 13:45:49 +01'00' na katastarskim
parcelamp br. 171/1 i 172/3 sve K.O.Pobrde, zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opstine Kotor (*Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi’ br. 95/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se gaglasnost “BRACA MAGUD" D.0.0. KOTOR, na izmijenjeno idejno rjesenje
arhitektorjskog projekta za izgradnju objekata mjesovite namjene, projektovanog od strane
‘OLIVER JNG" D.O.O BUDVA, ovjerenog elektronskim potpisom, dana 08.11.2023. godine
u13:45:49 +01'00', na katastarskim parcelama, br. 171/1i172/3 sve K.O. Pobrde, zahvatu
Prostorng urbanistickog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi"
br. 95/20) Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih (urbanistiCkih parametara: bruto gradevinska povr§ina podzemnih i nadzemnih
etaZza 3.356,43 m2, indeks zauzetosti 0,33 (Planom propisan 0,40), indeks izgradenosti
1,00 (Plarjom propisan 1,00), spratnosti objekata: Su+Pr+1 do Po+Pr+2 (Planom propisana
Su+Pr+1 do Po+Pr+2 ), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
saobracajpim prikljutkom lokaciji i objektima.

Obrazlozenje

Aktom brgj 09-332/23-7829/1 od 09.10.2023. godine,” BRACA MAGUD " D.O.O. KOTOR,
obratili sk se zahtievom za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite namjene, projektovanog od strane
“OLIVER |NG" D.0.0 BUDVA, ovjerenog elektronskim potpisom dana 09.10.2023. godine
u 12:54:08 +02'00" , na katastarskim parcelama br. 171/1 i 172/3 sve K.O. Pobrde u
zahvatu Prostorno urbanistiékog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi” bf. 95/20), Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata | osnovnih urbanistickih parametara: bruto gradevinska povrsina podzemnih i
nadzemnih etaza 3.356,43 m2, indeks zauzetosti 0,33 (Planom propisan 0,40), indeks
izgradenopti 1,00 (Planom propisan 1,00), spratnosti objekata: Su+Pr+1 do Po+Pr+2
(Planom propisana Su+Pr+1 do Po+Pr+2 ), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji
i obezbijedenim saobracajnim prikljuékom lokaciji i objektima.




Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitektel i razvoj arhitekture, Izjavu glavnog inZenjera arhitekture da je tehnicka
dokumentacija izradena u skladu sa urbanisti¢ko-tehni&kim uslovima, pravilima struke i
Zakonorh o planiranju prostora i izgradnji objekata i izmijenjeno idejno rieSenje za izgradnju
predmethog objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Ministargtvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentaciju i raspoloZive spise predmeta, odlugilo je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo
sa sljedgcih razloga:

Naime, Elanom 87 stav 4. ta¢.1.al.1 i 2, ta&. 2-6 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),
utvrdenal su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjgSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalita ili gradskog parka u
pogledu pisaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tacka 3 i|stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta privremenog 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 urbanisticki
projekat;|4) daje saglasnost na urbanistiéki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemehih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivdnje spoljnog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 ta¢ka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povréine 3000 m?2
I vise. Hdtel, odnosno turistiéko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se
povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajléi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat glavnog drZavnog
arhitekte |i razvoj arhitekture, utvrdilo je, a na osnovu uvida u graficki i tekstualni dio
izmijenjenog idejnog riesenja arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite
namjene,| projektovanog od strane “OLIVER ING” D.0.O BUDVA, ovjerenog elektronskim
potpisom| dana 08.11.2023. u 13:45:49 +01’00', na katastarskim parcelama br. 171/1 i
172/3 svg K.O. Pobrde u zahvatu Prostornog urbanistickog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni
list Crne |Gore - opstinski propisi” br. 95/20), Opstina Kotor, da je isto usaglaseno sa
planskim |dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih furbanistickih parametara: bruto gradevinska povrSina podzemnih i nadzemnih
etaza 3.356,43 m2, indeks zauzetosti 0,33 ( Planom propisan 0,40), indeks izgradenosti
1,00 (Planom propisan 1,00), spratnosti objekata: Su+Pr+1 do Po+Pr+2 (Planom propisana
Su+Pr+1|do Po+Pr+2), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim
saobracajnim prikljuckom lokaciji i objektima.

Naime, uyidom u planski dokument - Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor (“Sluzbeni
list Crne Gore - opstinski propisi” br. 95/20), utvrdeno je sledece:

Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela (katastarskaili
urbanisticka), blok, zona). Gradevinsko zemlji$te na kojoj se planira izgradnja/rekonstrukcija
sa dogradnjom ifili nadogradnjom, rekonstrukcija u postojecim gabaritima, odnosno
odredivanye trase postavijanja infrastruktrnih objekata predstavija prostor koji se privodi
namjeni, § skladu sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima i smjernicama utvrdenim PUP-om



Kotora. lokacija za gradnju moze biti: dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela, jedna
ili vise katastarskih parcela, dio ili djelovi Jedne ili viSe urbanisti¢kih parcela, jedna ili vise
urbanistiEkih parcela, odnosno sve mogucée varijante kombinovanja navedenih katastarskih
i/iliurbapistiCkih parcela. Lokacija mora da zadovoljava pravila definisana planskim
dokumenjtom, odnosno definisanih preduslova i pravila parcelacije.

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika i
povrsine|parcele na kojoj je moguée graditi objekat; Osnovne elemente parcelacije &ine
elementijurbanisti¢ke regulacije. Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na
formiranje urbanisti¢kih parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja,
nadogradnja) i adaptaciju, novoplaniranih i postojecih objekata kao i drugih sadrzaja na
izgradenpm | neizgradenom gradevinskom zemljiStu. Uslovi parcelacije i preparcelacije
odnose e na formiranje parcele, a koja su zastupliena kroz dva osnovna principa
definisanja urbanistickih parcela i to: kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojece
katastarske parcele i kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkinh
parcela. |Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje vaZze za svaku pojedinaénu
urbanistigku jedinicu (parcelu, blok, zonu,...) i definisani su po namjenama.

Urbanistitka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i kori¢enje
parcele i pbjekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima. Ako se zbog
svoje poyrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povr§inu ifili drugih
razloga ne moZze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova), odnosno za
potrebe formiranja povrsina javne namjene, vréi se spajanje i preoblikovanje katastarskih
parcela y adekvatne jedinice gradevinskog zemljista. Povrsinu jedinice gradevinskog
zemljista |Cine povrSine djelova ifili cjelih katastarskih parcela iskazanih kroz Elaborat
parcelacije.Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, al za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veli¢ina parcele za gradnju je
600m2. $pajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko
zemljiSte,|moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite
iz ovog Plana.

Za svaku prbanistiéku parcelu utvrdena je namjena/namjene u skladu sa grafiékim prilogom
Plan nanjjene povr§ina — PUP Kotora, odnosno sa grafickim prilogom Plan namjene
povrsina { GUR Kotora.

Predmetnj graficki prikaz PUP-a raden je u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog |dokumenta i predstavija opste kategorije namjene povrsina. U naseljskim
strukturama (urbanim i ruralnim) odreduju se kategorije detaljne namjene povrsina u skladu
investiciopom aktivno$¢u korisnika prostora, a sve u skladu sa standardima i normativima
odabrane|namjene. U konkretnom sluaju primjenjuju se urbanisti¢ki parametri u skladu sa
smjernicama po odabranoj kategoriji detaljne namjene.

Pravila i
spada pr

rbanistiCko — tehnicki uslovi (UTU) gradenja u zoni mjesovite namjene, u koju
metna lokacija su sledeéa:

U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoliena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrgtivnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno tkivo,
kao i objeKata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiéke regulacije |
jedinstvenym grafi¢kim simbolima. Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a).
odnosno L naseljima (PUP-a) za koje je data mogucnost odabira i realizacije ovih
investiciorjih aktivnosti u zavisnosti od potreba korisnika prostora. U tekstualnom dijelu
plana prilaZena je tabela “Urbanisti¢ki pokazatelji” sa iskazanim urbanistiékim parametrima
za mjesovjtu namjenu u skladu sa prostornim ogranicenjima.




Za gradevinska podruéja naselja kod kojih nije predloZeno zoniranje i ve¢ odredena
namjeng, pri realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta stambene
namjeng/ obavezni su parametri iskazani u poglaviju “Urbanisticki pokazatelji".

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
garazirapje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno, a moguce je i kombinovati u
zavisnogti od potrebnog broja parking mjesta i veli¢ine parcele. Dozvoljava se iskori§éenost
parcele, |za potrebe rje§avanja parkiranja na parceli, i obavezno ozeleniti parcelu prema
propisarTim parametrima.

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0), koja
predstavjja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineci na taj naéin zonu gradnje.
Odnosnq, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi jedan ili vise
objekata] Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
graficki §a numeriékim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije. PUP Kotora utvrduje
zadnju i bo¢ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemlji$ta — lokacije.
Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linija
se utvrdyje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema
postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice
gradevingkog zemljista.

Vertikaln| gabarit se defini$e i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne etaze
mogu bit| prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum. Podrum (Po) jeu
potpunosti ukopani dio objekta Ziji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno
suterenal Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
garazirarje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéneprostorije - ostave, njegova
povrsina pe ulazi u obradun BRGP-a. Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom
ili viSom ¢d okolnog uredenog terena, ti. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se
u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i tehniCke prostorije one ne ulaze u
obraun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovije (Pk) moze biti zavr§na etaza. NajniZa svijetla visina potkrovija ne moze biti veéa
od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju. Zavréna etaza
moZe bit| i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod. U tabelama
Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznaéena spratnost sa Pk, znaci da se moze koristiti i Ps.

Prvi parametar definie spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza. Za spratnost P+1+Pk,
maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje ili povucena etaza bez obzira
da li su to|npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

Drugi parametar predstavija maksimalno dozvoljenu visinu objekta. Za spratnost P+1+PK
maksimalpa visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do
krajnje gofnje kote atike ravnog krova.

Mijerenje ge vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat
do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Spratne vjsine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim &to visina objekta ne moze biti veéa od najvece
dozvoljeng visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistiéko- tehnickim
uslovima. |Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguéa je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste
na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara
nesmatraju pojedinaénim etazama.




Oblikovgnje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu| osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovahja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti
formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijaIL i vegetacije, odnosno treba uvaZiti nadela: jedinstva, ambijentalizacije i

kontekstpalnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva

podrucjal kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja,
tekstura |i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.
Imajuéi ¢ vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok
sé za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za proéelje (‘prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Preporudena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
aplicirangminimalno 30% povrsine cielokupne povrsine fasade objekta.

Prilikom
S obziro
namjena
izrazom
reprezen
intimnost
zajednic

falje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje,
m da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozZet razliditim

a i funkcijama; likovno i oblikovno rjeenje gradevinskih struktura mora svojim
da doprinosi op$toj slici i dozivjaju ekskluzivnog primorskog mijesta, svojom
ativnoscu i kvalitetom obrade i izrade:; nije dozvoljeno ogradivanje parcela, vec se
postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutranji
i prostor, ili zelenilom:

Mjesovitg namjena ; Odmak 100-1000m: Cezure - van cezure, Urbanisticki indeksi:

Potkateggrije namjene povrsina - MjeSovita namjena; Indeks zauzetosti 0.40: Indeks
izgradengsti 1,0; Spratnost P+2;

Naime, uyidom u spise predmeta, utvrdeno Je da je data Izjava glavnog inZenjera arhitekture
u kojoj j@ utvrdeno, da je tehnicka dokumentacija izradena u skladu sa urbanisticko-
iICkimf uslovima, pravilima struke i Zakonom o planiranju prostora i izgradniji objekata.

Uvidom
imovinu-
utvrdeno
ispunjeni
st.1i3ta
da investi
a koju €in
gradenje

List nepokretnosti 942-prepis, izdatog od strane Uprave za katastar i drzavnu
odrucna jedinica Kotor, za kat. parcele, br. .171/1 i 172/3 sve K.O. Pobrde
€ pravo svojine u obimu 1/1 za D.O.O. “ Bra¢a Magud * D.0.0O.Kotor, &ime su
slovi za legitimaciju stranke u postupku, odnosno investitora. shodno Clanu 91.

ka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, u kojem je jasno propisano

or gradi objekat na_osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom,
. izmedu ostalog, i dokaz o pravu svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na
na zemljistu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se

interesa ”l

radi o rekgnstrukciji objekta.

Kod izloZzenog pravnog i E&injeniénog stanja stvari, ovo Ministarstvo, Direktorat glavnog
drzavnog larhitekte i razvoj arhitekture je na$ao da su se stekli uslovi, s pozivom na &|.
87.st4. tac.1.al.1 i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za davanje
saglasnosti investitoru “BRACA MAGUD” D.O.O. KOTOR, na izmijenjeno idejno riesenje
arhitektongskog projekta za izgradnju objekata mjesovite namjene, projektovanog od strane
“OLIVER |ING" D.O.O BUDVA, ovjerenog elektronskim potpisom, dana 08.11.2023. u
13:45:49 401'00’, na katastarskim parcelama br. 171/1i 172/3 sve K.O. Pobrde u zahvatu
Prostornog urbanistickog plana Opstine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”
br. 95/20)] Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih brbanistiCkih parametara: bruto gradevinska povrSina podzemnih i nadzemnih
etaza 3.396,43 m2, indeks zauzetosti 0,33 (Planom ptropisan 0,40), indeks izgradenosti
1,00 (Planpm propisan 1,00), spratnosti objekata: Su+Pr+1 do Po+Pr+2 (Planom propisana




Su+Pr+

do Po+Pr+2), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim

saobracgjnim prikljukom lokaciji i objektima.

Saglasn

D izloZenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

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

__MINISTAR
/< & " Jankg Odovié




