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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj. 05-332/25-3458/4
Podgorica, 08,07.2025. godine

Ministarstvo prostomnog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekle, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 1 25 Zakona o zgradnji objekata (,Stuzbeni list Cme
Gore" broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Crne Gore’ broj. 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuci po zahtjevu podnosioca *PEGASUS" DOO CETINJE, za davanje
saglasnosti na idejno nesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,KOTOR ARH’
DOO, za izgradnju stambeno poslovnih objekata mjesovite namjene- Faze 1, 2 i 3, na lokacii koju
&ini katastarska parceia br. 435 KO Sutvara, u zahvalu Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Kotor
(“Sluzbeni list Crme Gore- opSlinski propis br 95/20) Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “PEGASUS" DOO CETINJE na dopunjeno
idejno rjesenje, projektovano od strane .,KOTOR ARH® DOO Kotor, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 17.06.2025. godine u 1 1-07:45 + 02'00', za izgradnju stambeno poslovnih objekata
mjesovite namjene- Faze 1, 2 i 3, na lokaciji koju Cini Kkatastarska parceta br. 435 KO Sutvara, u
zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore- op$tnski propisi
br.85/20) Opétina Kotor, bruto gradevinske povrsine objekata BRGP=1.947,78 m? (planom
propisanc 1.948,00 m?), indeks zauzetosti - 0,33 (planom propisano 0,40); indeks izgradenost 1,00
(planom propisano 1,00); spralnost objekala Po+P+2 (planom propisano P+2) - u pogledu
usaglasenosti sa urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalzacije | osnovnim
urbanistickim parametnma (indeks izgradenost, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno vigina
objekta i odnos prema gradevniskoj linyi) i drugim urbanistckim parametrima (parkiranye |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

ObrazloZenje

Aktom broj 05-332/25-3458/1 od 10.03.2025 godine, Direktoratu glavnog drZavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se “PEGASUS" DOO CETINJE, za davanje saglasnosti na idejno nedenje
arhitektonskog projexta, projektovanog od strane ,KOTOR ARH" DOO, za izgradnju stambeno
poslovnih objekata mjesovite namjene- Faze 1. 2 i 3, na lokaciji koju &ini katastarska parcela br. 435
KO Sutvara. u zahvalu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor (*Sluzbeni list Cme Gore-
opstinski propisi br.95/20) Ops$tina Kotor.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahtjev |
odlutio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo 8 sljededih razloga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1§ 2 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore™ broj 19/25)
utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekle a narodito da daje saglasnost na: 1) idejno
riesenje arhiteklonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela odnosno
tunistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga. skvera, $etalista, gradskog parka
i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenost sa. urbanistitko-tenhnickim
uslovima, u dijelu oblikovan;a i materijalzacye, osnovnim urbanistiCkim parametnima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekla, odnos prema gradevinskoj linyi)
i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno rjesenje projela arhitekture priviemenog objekta za koji se zraduje glavni
projekat, u cdnosu na oblikovanje, matenjalizaciu i urbanistiéke parametre iz programa iz tiana 72
stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore® broj 19/25), data je definicya
tehnicke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numericke | graficke dokumentacye kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i natin graden;a objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniékim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | praviima
struke. Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini,
wmedu ostalog i idejno rieSenje, Sto u skladu sa citiranim &anom B stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistitko-tehnitkim uslovima,
ovim zakonom, pesebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je
da se idejnim resenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narodito: uklapane
objekia u prostor; poloZaj objekta u okviru lokacie | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacia
objekta. uslovi i nesenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu ~Urbanistiéko tehnitke uslove br 03-
333/23-21656 od 17.11.2023.godine, Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora,
Opétine Kotor, i dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiCeno)
digitainoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odiudio
kac u dispozilivu rjesenja, a ovo sa sijededih razioga:

Prema planskom dokumentu Prostorno-urbanistiéki plan Opstine Kotor ("Sluzbeni ist Crne
Gore- opstinskt propisi br.95/20) Opétina Kotor, lokacia koju ¢ini katastarska parcela br 435 KO
Sutvara nalazi se u zoni naselja, odmak 1000+m. Na predmetnoj lokaciji odabarana je mjesovita
namjena u okviru koje je planom dozvoljena izgradnja prodajnih, stambenih, administrativnih,
proizvodnih kapaciteta kojl nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno tkivo, kao i objekata druge
kompatibine namjene definisane Praviinkom o blidem sadr2aju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafitkim

simboiima.

Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemiista (dio ili djelovi parcela (katastarska il
urbanisticka), blok, zona). Lokacya za gradnju mo2e biti dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih
parcela, dio ik djelovi jedne ik vise urbanistickih parcela, jedna il vise urbanistickih parcela, odnosno
sve moguce vanjante kombinovanja navedenih katastarskh il urbanistickih parcela. PUP Kotora
utvrduje zadnju | boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemijista - lokacije.
Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrdue
u skiadu sa susjednim postojetim objektima ukobko th ima. Ukoliko nema postojedh susjednih
objekata prednja gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiji$ta.

Pianskim dokumentom definsano je da podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija inju
do koje je moguce gradti podzemne djelove objekla (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu
povriinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povriini moZe se nadi na regulacionoj lmiji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih
objekata koje tine javne povrdine (ulice, trgovi, parkovske povrdine.,..), spajajuéi lokacije u jednu
jedimcu gradevinskog zemlSta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postaviati
do ivice vlasnitke parcele alfi ne smiju naruditi stabdnost susjednih objekata. U tom smislu moguée
je realzovati podzemne objekte javne namjene /prolazi, pasazi, garaZe prostorije javnih uprava _/a
kosi se mogu organizovati na podzemnim lokacijama (cijelim il djelovima javnih povrina (ulice,
trgovi, parkovske povrsine | sl.), odnosno izvriti spajanje lokacija.

Smjernicama iz planskog dokumenta za predmetnu lokaciju, odmak 1000+m van cezure, za
mjesovitu namjenu u naseljsko) struktur predwden su urabanistiCki parametri: indeks zauzelosti
0.4, indeks izgradenosti 1,0 i maksimalna spratnost P+2. Minimalna procenat ozelenjenosti na nivou



parcele znosi 25%-30%. Pri zratunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama,
etaze koje sluZe za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), lehnicke prostonje,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastruktumog opremanja, promenade, arkade, pasarele |
pasa2i, pjacete koji omogucavaju xomunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP

kompieksa.
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za gradnju

Idejnim rjedenjem, na predmetnoj lokaci)l kat parceli br. 435 KO Sutvara, planirana je gradnja
dva objekta mjesovile namjene, objekat A | Objakat B. Gradnja je predvidena u tri faze | 10t - Faza
1 predvida izgradnju podrumske garaZe | infrastrukture; - Faza 2 predvida izgradnju objekta B i -
Faza 3 predvida izgradnju objekta A

Parcela je naslonjena na magistraini put Tivat-Budva odnosno na buduci bulevar Tivat- Jaz
i na lokalni put koji je povezan sa magistralnim putem. Kota bulevara u izgradnji u dijelu ispred
saobracajnice je 31.10 mnv. Kota prizemia objekala je definisana u odnosu na kotu bulevara i
postavijena je na kotu 31.30 m.nv.

Objekti su postavijeni unutar gradevinskin linja. Gradevinska lnija omjentisana ka
magistralnom putu Twat-Budva i postavijena je na 10 m u skladu sa saobracajno-tehnickim uslovima
br. 04-12145/2 izdatim od strane Sekretarijata za urbanizam, stanovan,e i uredenje prostora. Ostale
gradevinske linije postavijaju se na 3m u skladu sa smjernicama iz planskog dokumetna.

Kota bulevara u izgradnji u dijelu ispred saobracajnice je 31.10 m.n.v. pa je kota prizemia
objekata definisana u odnosu na kotu bulevara i postavljena je na kotu 31.30 m.nv.

Objekti Lamele A i B, imaju ukupno po 3 vidjjive nadzemne etaze koje su medusobno
povezane podzemnom garazom, odnosno spratnosti su Po+P+2, Kolski prilaz parkinzima i garai
je organizovan sa postojece lokaine saobracajnice, na s;evero-zapadnoj strani. Pnlazi stambenom
dijelu objekta su organizovani sa sjevero-zapadne strane, dok prilazi poslovnom dijelu objekla su
organizovan sa jugo- istoéne strane.

U objektima je organizovano ukupno 20 stambenih jedinica i to po 10 stanova po objekiu.
Stambene jedinice smjestene su u 2 nadzemne etaZe, na prvom | drugom spratu. Prizemje objexata
namijenjeno je posiovanju. U zajedni¢koj garali je smjesteno 41 parking mjesto

Fasada na cijelom objeklu se radi kao demit u kombinacy sa kamenim plotama u nivou
prizemlja i podjeli prvog | drugog sprata. Osnovna fasada je zagasite bijele boje RAL 8003, a boja
prednjeg dijela spratova je RAL 9018, Djelovi fasade kod ulaza u stambeni dio objekta su bojani
RAL 7016. Sve boje koris¢ene za fasadu su svijetle i prigusene u skladu sa podnebljem. Ograde su
od kovanog gvozda. Krov objekata je ravan.

U okviru parcele predvidena je izgradnja zelenih povréine kao i pjesacke komunikacie do
ulaza objekta. PjeSatkom stazom stize se do platoa sa kojeg je organizovan glavni ulazi u objekte.
Ostale povrSine su tretirane kao slobodne, namjenjene zeleniu, Kaskadirane su u skladu sa
konfiguracgjom terena podzidama ili potpornim zidovima. Predwidena je ugradnja kosih podiznih
rampi kako b se omoguéio pristup platoima i pristupnim stazama oscbama sa invahditetom.

Napomena: projekinu dokumentaciju po piltanj saboracajne povezanosti a prije predaje
zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole, je potrebno uraditi u skladu sa revidovamm glavmm
projektom rekonstrukeie (izgradnje bulevara) magistrainog puta M-1 dionica Tiva-Budva.

Kod izlozenog pravnog | ginjenitnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva "PEGASUS’ DOO CETINJE na dopunjeno idejno
nesenje, projektovano od strane ,KOTOR ARH" DOO Kotor, ovjereno elektronskim potpiSOm
projektanta dana 17.06.2025. godine u 11:07:45 + 02'00', za izgradnju stambeno posiovnih objekala
mjesovite namjene- Faze 1. 2 i 3, na lokaciji koju &ini katastarska parcela br. 435 KO Sutvara, u



zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Kotor (*Sluzbeni list Crne Gore- opstinski propisi
br 85/20) Opétina Kotor, u pogledu obfikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanistitkih parametara (bruto razvijena gradevinska povrdina, indeks izgradencsti, indeks
zauzetost, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji | kolski prilaz objektu),

Saglasno zloZenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propisa, meseno je kao u dispozitivu
ovog nesenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisi¢
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