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Broj: 01-693/3
Podgorica, 01.07.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma — Glavnog drzavni arhitekta na
osnovu Clana 87 st. 1, 2, 4 i 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata i ¢lana 88
stav 2 istog Zakona (,SluZbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20) i &lana
18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
rieSavajuci po zahtjevu Al-Jibouri Mustafa Adnan Jasi, Qassim Kazaz, Marhoon Abdul
Nasser, Vukovi¢ Radoica, Kraljevi¢ Vladimir, Kraljevi¢ Ivica, Kraljevié Sasa i Radovié
Jelovac Sonja za izgradnju turistitkog naselja T2 na dijelu urbanisti¢ke parcele UP 3, na
katastarskim parcelama 795/4, 795/5, 795/6, 795/7, 795/9, 795/10, 795/11, 795/12, 795/13,
795/14, 795/15, 795/16, 795/17, 795/18, 795/19, 795/20, 795/21, 795/22, 795/23, 795/24,
795/25, 795/26, 795/27, 795/28, 794/1, 794/3 i na djelovima katastarskih parcela 785/1,
785/4, 785/5, 795/1, 794/2 K.O. Glavatiti¢i u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Glavatigiéi*
("SluZbeni list Crne Gore — opstinski propisi", br. 64/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost Al-Jibouri Mustafa Adnan Jasi, Qassim Kazaz, Marhoon Abdul
Nasser, Vukovi¢ Radoici, Kraljevi¢ Viadimiru, Kraljevi¢ Ivici, Kraljevi¢ Sasi i Radovi¢ Jelovac
Sonji na idejno arhitektonsko rjeSenje izgradnju turistitkog naselja T2, bruto razvijene
gradevinske povrS§ine BRGP=7.759,00 m?, projektovanog od strane ,STUDIO SYNTHESIS
ARCHITECTURE AND DESIGN* D.O.O. Podgorica, na urbanisti¢koj parceli UP 3 na
katastarskim parcelama 795/4, 795/5, 795/6, 795/7, 795/9, 795/10, 795/11, 795/12, 795/13,
795/14, 795/15, 795/16, 795/17, 795/18, 795/19, 795/20, 795/21, 795/22, 795/23, 795/24,
795/25, 795/26, 795/27, 795/28, 794/1, 794/3 i na djelovima katastarskih parcela br. 785/1,
785/4, 78515, 795/1, 794/2 K.O. Glavatigi¢i u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Glavati&i¢i
("Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi", br. 64/20), Op&tina Kotor, sa urbanisti¢kim
parametrima: indeks zauzetosti 0,15, indeks izgradenosti 0,3, spratnost S+P+1 i S+P i
ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

obrazlozenje

Aktom broj 01-693/1 od 07.05.2021. godine Glavnom drzavnom arhitekti obratili su
se Al-Jibouri Mustafa Adnan Jasi, Qassim Kazaz, Marhoon Abdul Nasser, Vukovié Radoica,
Kraljevi¢ Vladimir, Kraljevi¢ Ivica, Kraljevi¢ Sasa i Radovi¢ Jelovac Sonja zahtievom za
davanje saglasnosti na idejno arhitektonsko rie$enje izgradnje turistickog naselja T2, bruto
razvijene gradevinske povrSine BRGP=7.759,00 m2, projektovanog od strane ,STUDIO
SYNTHESIS ARCHITECTURE AND DESIGN® D.0O.0. iz Podgorice, na urbanisti¢koj parceli
UP 3 na katastarskim parcelama br. 795/4, 795/5, 795/6, 795/7, 795/9, 795/10, 795/11,



795/12, 795/13, 795/14, 795/15, 795/16, 795/17, 795/18, 795/19, 795/20, 795/21, 795/22,
795/23, 795/24, 795/25, 795/26, 795/27, 795/28, 794/1, 794/3 i na djelovima katastarskih
parcela 785/1, 785/4, 785/5, 795/1, 794/2 K.O. Glavati&iéi u zahvatu Lokalne studije lokacije
,Glavati€i¢i* ("Sluzbeni list Crne Gore — opatinski propisi", br. 64/20), Opstina Kotor.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanistitko-tehnigke uslove broj; 03-333/20-10065 izdate
27.07.2020. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno
planiranje; List nepokretnosti 795 — prepis broj: 106-919-2271/2021 izdat 01.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor; List
nepokretnosti 842 — prepis broj: 106-919-2261/2021 izdat 01.04.2021. godine od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor; List nepokretnosti 845 —
prepis broj: 106-919-2267/2021 izdat 01.04.2021. godine od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor; List nepokretnosti 59 — prepis broj: 106-919-
2264/2021 izdat 01.04.2021. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
Podru¢na jedinica Kotor; List nepokretnosti 595 — prepis broj: 106-919-2268/2021 izdat
01.04.2021. godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podru&na jedinica
Kotor; List nepokretnosti 796 — prepis broj: 106-919-3640/2021 izdat 01.04.2021. godine od
strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor; Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara; lzjavu ovlagéene
geodetske organizacije; i Idejno arhitektonsko rie$enje izgradnje turistickih objekata.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlugio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drZavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 taéka 3 i stav 3 ovog zakona;
I osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog 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 urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tactka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i viSe. Hotel, odnosno turistiko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono3enja drzavnih smijernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215
Zakona.

Uvidom u planski dokument Lokalna studija lokacije ,Glavati¢i¢i“ ("Sluzbeni list Crne
Gore — opstinski propisi", br. 64/20), Opstina Kotor, utvrdena je namjena povr$ina, odnosno
urbanistiCke parcele UP 3 — turizam — hotel tipologije T2.

Urbanisti¢ki parametri za predmetnu urbanisti¢ku parcelu UP 3, u zahvatu Lokalna
studija lokacije ,Glavati¢i¢i*, predvidaju slede¢e parametre: bruto razvijena gradevinska



povrSina BRGP=10.592,00 m?, indeks zauzetosti 0,15, indeks izgradenosti 0,3, spratnost
odnosno visina objekata 2-3 etaZe za osnovni objekat i 2 etaze za vile.

Smijernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja — Arhitektonsko oblikovanje, propisano je sledece:

Na podrugju zahvata Lokalne studije lokacije treba primijeniti ambijentalni nagin
izgradnje, koji ne podrazumijeva doslovnu imitaciju i aplikaciju tradicionalne lokalne kuée
vec reinterpretaciju tradicionalne gradnje kroz inventivan pristup u oblikovanju, kao odgovor
na potrebe savremenog Zivota. Prilikom oblikovanja objekata posebnu paznju obratiti na
volumene objekata, forme krova, dimenzije otvora i primjenu lokalnih materijala. Smjestajne
jedinice planirati kao grupe ili grozdove objekata, kroz komponovanje veéeg broja
arhitektonskih volumena, vodeéi ratuna o konfiguraciji terena, sa cililem dobijanja
homogene slike naselja. Krovovi mogu biti kosi, preporugeni nagib je 22°, a moguce je raditi
I ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim ba&tama. Prilikom
oblikovanja eksterijera objekata — otvorene prostore planirati kao terase obradene
kamenom sa kvalitetnim vizurama prema okolnom prostoru. Ovakvim pristupom ce se
stvoriti preduslov koji daje karakter i gradi identitet buduéeg elitnog turistickog lokaliteta, uz
oCuvanje prepoznatljivosti i specifiénosti lokalne arhitekture.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predioZeno idejno arhitektonsko riesenje izgradnje turistitkog naselja T2, projektovano
od strane ,STUDIO SYNTHESIS ARCHITECTURE AND DESIGN* D.0.O. Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i
da je u skladu sa osnovnim urbanistiékim parametrima: bruto razvijena gradevinska
povrsina BRGP=7.759,00 m? (planom zadato 10.592,00 m?), indeks zauzetosti 0.15
(planom zadato 0,15), indeks izgradenosti 0,30 (planom zadato 0,30), spratnost objekata
S+P+1iS+P (planom zadato 3 etaZe za osnovni objekat i 2 etaze za vile), ispostovan odnos
prema gradevinskoj liniji i obezbijeden saobracajni pristup predviden Lokalnom studijom

.....

lokacije ,Glavatici¢i preko javne saobraéajnice definisane Planskim dokumentom.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara, kao i 1zjava geodetske licencirane
organizacije o tatnoj lokaciji planiranog objekta i saobraéajnom pristupu katastarskim
parcelama.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, konstatuje da su arhitektonske
karakteristike predloZenog idejnog rjeSenja u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim parametrima u zahvatu Lokalne studije
lokacije ,Glavatici¢i* ("Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi”, br. 64/20), Opatina Kotor.

Uvidom u List nepokretnosti 795 — prepis broj: 106-919-2271/2021 izdat 01.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor, utvrdeno
je da je predmetna katastarska parcela 794/1 K.O. Glavati€i¢i u svojini Kraljevi¢ Sase u
obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti 842 — prepis broj: 106-919-2261/2021 izdat 01.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor, utvrdeno
je da su predmetne katastarske parcele 785/4 i 785/5 K.O. Glavati¢i¢i u svojini Radovié
Jelovac Sonje u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti 845 — prepis broj: 106-919-2267/2021 izdat 01.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podru¢na jedinica Kotor, utvrdeno
je da je predmetna katastarska parcela 794/3 K.O. Glavati¢i¢i u svojini Qassim Kazaza u
obimu prava 1/1.



Uvidom u List nepokretnosti 59 — izvod broj: 106-919-2264/2021 izdat 01.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor, utvrdeno
Je da je predmetna katastarska parcela 794/3 K.O. Glavati&i¢i u svojini Kraljevi¢ Vladimira
u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti 595 — izvod broj: 106-919-2268/2021 izdat 01.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Kotor, utvrdeno
je da je predmetna katastarska parcela 794/2 K.O. Glavatigiéi u svojini Kraljevi¢ lvice u
obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti 796 — prepis broj: 106-919-3640/2021 izdat 01.04.2021.
godine od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podru&na jedinica Kotor, utvrdeno
je da su predmetne katastarske parcele br. 795/1, 795/4, 795/5, 795/6, 795/7, 795/9,
795/10, 795/11, 795/12, 795/13, 795/14, 795/15, 795/16, 795/17, 795/18, 795/19, 795/20,
795/21, 795/22, 795/23, 795/24, 795/25, 795/26, 795/27, 795/28 K.O. Glavati&ici u susvojini
Al Jibouri Mustafa Adnan Jasi, Qassim Kazaz, Marhoon Abdul Nasser i Vukovié¢ Radoice u
obimu prava 2000/16234, 3000/16234, 4000/16234 i 7234/16234.

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Al-Jibouri Mustafa Adnan Jasi, Qassim Kazaz,
Marhoon Abdul Nasser, Vukovi¢ Radoici, Kraljevi¢ Vladimiru, Kraljevié lvici, Kraljevi¢ Sasi i
Radovi¢ Jelovac Sonji na idejno arhitektonsko riesenje izgradnje turistickog naselja T2,
projektovanog od strane ,STUDIO SYNTHESIS ARCHITECTURE AND DESIGN* D.O.O.
iz Podgorice na urbanisti¢koj parceli UP 3 na katastarskim parcelama 795/4, 795/5, 795/6,
795/7, 795/9, 795/10, 795/11, 795/12, 795/13, 795/14, 795/15, 795/16, 795/17, 795/18,
795/19, 795/20, 795/21, 795/22, 795/23, 795/24, 795/25, 795/26, 795/27, 795/28, 794/1,
794/3 i na djelovima katastarskih parcela br. 785/1, 785/4, 785/5, 795/1, 794/2 K.O.
Glavati¢ici, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Glavatigi¢i* ("Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi”, br. 64/20), Ops&tina Kotor, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije
objekata, kao i osnovnih urbanistitkih parametara (bruto razviena gradevinska povrsina,
indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i
kolski prilaz objektu).

Saglasno izloZzenom, odluéeno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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

VD GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Obradiolla:
Natasa Pavi¢evi¢, dipl. pravnik




