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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj; 05-332/25-8637/2
Podgorica, 04.09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona 0 izgradnji objekata (.Sluzbeni
list Crne Gore® broj 19/25) kao | ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Cme Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavaju¢i po zahtjevu podnosioca
‘Geotehnika Montenegro” Doo Niksi¢, za davanje saglasnosti na idejno riesenje
arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Arhimark Solution™ Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.07.2025. godine u 14:39:29 +02'00,
za izgradnju objekta mjeSovite namjene koji se nalazi na katastarskim parcelama br. 26/1 1
27 KO Vranoviéi, u zahvatu Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list
CG-opétinski propisi br.95/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ‘Geotehnika Montenegro® Doo Niksi¢, na
idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane .Arhimark Solution” Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.07.2025. godine u
14:39:29 +02'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene koji se nalazi na katastarskim
parcelama br. 26/1 | 27 KO Vranoviéi, u zahvatu Prostorno-urbanistiékog plana Opétine
Kotor (*Sluzbeni list CG-opStinski propisi br.95/20), Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine 4.041,50m? (planom zadato 4.042,00m?), indeksa izgradenosti 09
(planom zadato 1.0), povrsine pod objektom 1.471,61m? (planom zadato 1.616,80m?),
indeksa zauzetosti 0.363 (planom zadato 0.40); spratnosti P+2 (planom zadato P+2 sa
moguénoScu organizovanja podzemnih etaZa) - U pogledu usagladenosti sa smjernicama
2a oblikovanje | materijalizaciju i osnovnim urbanistitkim parametnma (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)
i drugim urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti |
namjena objekta),

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-8637/1 od 07.07.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se “Geotehnika Montenegro™ Doo NIkSic, zahtjevom
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane Arhimark Solution” Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 04.07.2025. godine u 14:39:29 +02'00", za izgradnju objekta mjesovite namjene koji
se nalazi na katastarskim parcelama br. 26/1 | 27 KO Vranoviéi, u zahvatu Prostorno-
urbanistitkog plana OpStine Kotor (“Siuzbeni list CG-op$tinski propisi br.95/20), Opstina
Kotor.

Glanom 22 stav 1 tatke 1| 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cne Gore’
broj 19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narolito da daje
saglasnost na: 1) idejno riesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske



povrsine 3000m2 i vide, hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica |
turistiGkog rizorta, trga, skvera, $etali§ta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 oveg
zakona, u pogledu usagladenosti sa: urbanistiCko-tehniCkim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rjeSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numentke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2,
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistitko-tehniCkim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnike dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistiCko-tehnickim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke,

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Cme Gore™ broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rieSenjem utvrduje generaina koncepcija za izgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi | rjesenja prikljutenja objekta na sacbracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu | uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljede¢u dokumentacyu: Urbanistitko-tehniCke uslove broj: 06-333/24-
12376/9 izdati dana 12.02.2025. godine cd strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine; RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata
mjesovite namjene na lokaciji koju ¢ine kat.parcele br.26/1 i 27 KO Vranovici, prema PUP-
u Opétine Kotor br.UPN-05-1276/2024-3 od 04.02.2025.godine; Izjavu oviaSCene
geodetske organizacije i idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zastceno) digitainoj formi

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni
zahtjev i odluio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razioga

Uvidom u dostavljeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane Arhmark Solution” Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 04.07.2025. godine u 14:39:29 +02'00", za izgradnju objekta mjeSovite namjene, koji
se nalazi na katastarskim parcelama br. 26/1 i 27 KO Vranoviéi, u zahvatu Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Kotor (,SI. list Crne Gore - op$tinski propisi® br. 85/20),
Opétina Kotor, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena izgradnja objekta
mjedovite namjene, ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine 4.041,50m? (planom
zadato 4.042,00m?), indeksa izgradenosti 0.9 (planom zadato 1.0), povrsine pod objektom
1.471,61m? (planom zadato 1.616,80m?); indeksa zauzetosti 0.363 (planom zadato 0.40);
spratnosti P+2 (planom zadato P+2 sa moguéno$tu organizovanja podzemnih etaza).
Planirano je 58 parking mjesta &me je zadovoljen uslov propisan urbanisticko - tehniCkim

uslovima.



Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekat usaglasen sa
propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao | sa osnovnim urbanistickim

parametrima.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu esnovnih parametara forme | principa organizovanja fizitke sredine. Prillkom
oblikovanja objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti
formi objekata topografiji terena. klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala |
vegetacie, odnosno treba uvaziti natela jeidnstva, ambijentalizacije | kontekstualnosti
prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemanata tako i savremenih materijala, &ja boja, tekstura i
ostala vizuelna svojstva afirmidu ambijentalne kvalitete planiranog podruja.
Konzervatorskim uslovima propisano je da je potrebno predvidjeti postavijanje vise
objekata tradicionalnih gabarita umjesto jednog, koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu
na naslijedenu matricu rurainih cjelina u okviru zaéticene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podruéja Kotora. Pri upotrebi mateirjala, prednost dati tradicionalnim
materijalima i tehnikama gradnje, a ukoliko se Koriste savremeni materijali, ne te2i
kamufliranju i imitaciji, ve¢ autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur
beton kao zavrSa obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi mievenu
opeku i sliéne obrade). U zavrénoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih | tamnih
tonova, koji se uklapaju u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizueino nametljivih
boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture. Na slobodnim povr§inama
predmetne parcele planirati formiranje koncetracija zelenila u skladu sa karaktenstikama

prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

Uvidom u dostavijeno idejno rjeSenje konstatovano je da su projektom planirana
dva slobodnostojeca objekia spratnosti P+2. Objekti su projektovani kao preteZno
stambeni, pri ¢emu je u okviru prizemlja jednim dijelom planirano posiovanje, dok su vise
etaze u oba objekta predvidene iskljuivo za stanovanje. U okviru parcele obezbijedeno je
58 parking mjesta smjestenih u okviru partera, &ime je u potpunosti ispoStovan parametar
propisan urbanisti¢ko - tehniékim uslovima. Objekti su oblikovani u vidu kompaktnih
korpusa, &ije su pozicije na parceli odredene gradevinskim linjama i trasom interne
saobracajnice. Projektom je predviden objekat A kao samostalan, slobodnostojeci
volumen, dok je objekat B oblikovan u krajevima spratnosti P+2, sa prizemnim centralnim
dijelom, §to vizualno stvara dojam dva zasebna objekta. Takvim projektovanjem objekata
je uspjedno ispostovan zahtjev konzervatorskih usiova 2a predmetnu lokaciju, te postignut
volumetrijski sklad | izbjegnuto formiranje jednog prevelikog | predimenzionisanog cbjekta
Na fasadama objekata predvidena je upotreba lokalnog lomijenog kamena u dijelu
prizemnih etaza, dok je ostatak fasada raden u bavalitu svijetio sive | bijele boje i
dopunjen elementima od fundermax panela u teksturi drveta. U okviru parcele je
predvideno ozelenjavanje novoformiranih zelenih povrSina koje zauzimaju 33.27%
odnosno 1.344.68 m’, &ime su zadovoljeni uslovi propisani za predmetnu namjenu.
Planiran je tetvorovodni krov nagiba 25°, sa crijepom kao zavr§nom obradom.

Shodno svemu navedenom, idejno resenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju

Kod izlozenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadac da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva “Geotehnika Montenegro” Doo
Niksié, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane Arhimark
Solution” Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.07.2025.



godine u 14:39:29 +02'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene koji se nalazi na
katastarskim parcelama br. 26/1 | 27 KO Vranoviéi, u zahvatu Prostorno-urbanistickog
plana Opétine Kotor (“SluZbeni list CG-opstinski propisi br.95/20), Op$tina Kotor, u
pogledu usaglaSenosti sa urbanisticko tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja |
materijalizacije, i sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj linji) 1 drugim
urbanistitkim parametrima (parkiranje i garairanje vozila, stepen czelenjenosti i namjena
objekta).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u

dispozitivu ovog rjesenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisic
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