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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢&lana 87 stav
1,46 i Clana 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), ¢lana 18 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37117),
rieSavajuéi po zahtievu ,SEED CAPITAL PARTNERS* Doo Podgorica, za davanje
saglasnosti na idejno rijeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Studio
Grad" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.06.2023.
godine u 10:54:02 + 02'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju €ine
kat.parcele broj 1/1, 1/3, 1/4, 2/1, 2/3, 2/4, 3, 5/3, 6/1 sve KO LjeSevi¢i, u zahvatu
planskog dokumenta Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi broj 95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost “ SEED CAPITAL PARTNERS" Doo Podgorica, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Studio Grad* DOO Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.06.2023. godine u 10:54:02 + 02'00,
za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ine kat.parcele broj 1/1, 1/3, 1/4,
2/1, 213, 2/4, 3, 5/3, 6/1 sve KO LjeSeviéi, u zahvatu planskog dokumenta Prostorno
urbanisticki plan Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore "-opétinski propisi broj 95/20),
Opstina Kotor,u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i sa osnovnim
urbanistickim parametrima: ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska povr$ina
BRGP 6.487,92 m? (planom dato 8.797,00 m?), zauzetost pod objektima 3.517,56 m?
(planom dato 3.518,80 m?), indeks zauzetosti 0.399 (planom dato 0,4) indeks izgradenosti
0,74 (planom dato 1,0), spratnost objekta Po+P+1 (planom dato P+2) i gradevinskom
linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-4229/1 od 19.05.2023. godine, Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom Drzavnom arhitekti,
obratio se ,SEED CAPITAL PARTNERS* Doo Podgorica zahtievom za davanje
saglasnosti na idejno rieenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,.STUDIO
GRAD" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 18.05.2023. godine u
10:49:50 + 02'00', za izgradnju objekta mijesovite namjene, na lokaciji koju &ine
kat.parcele broj 1/1, 1/3, 1/4, 2/1, 2/3, 2/4, 3, 5/3, 6/1 KO LjeSevici, u zahvatu planskog
dokumenta Prostorno urbanisti¢ki plan Opstine Kotor (“SluZbeni list Crne Gore "-opétinski
propisi broj 95/20), Opstina Kotor.



Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 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), utvrdena
su ovlaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz élana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim 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 urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privcemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz élana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 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), utvrdeno je da poslove
glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na
zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i vi$e, hotel odnosno turisticko naselje sa
Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort, mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i naéin gradenja objekta a stavom 2.
istog €lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tac¢ka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnicko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnhom drzavnom
arhitekti, sljede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 03-333/22-10290
izdate 25.11.2022. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo |
prostorno planiranje Op$tine Kotor; List nepokretnosti br.242 KO Ljeseviéi -lzvod broj 101-
919-10137/2022 od 11.11.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu- PJ Kotor, za kat.parcele br.1/1, 1/3, 1/4, 2/1, 2/3, 2/4 sve KO LjeSevici; List
nepokretnosti br.25 KO Ljesevici -lzvod broj 101-919-10138/2022 od 11.11.2022. godine
izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor, za kat.parcelu br.3 KO
LjeSevici; List nepokretnosti br.718 KO Ljesevi¢i -lzvod broj 101-919-10140/2022 od
11.11.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor, za
kat.parcele br.5/3 i 6/1 KO LjeSeviéi; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlaséene geodetske organizacije; lzdavanje
uslova gradnje Agencije za civilno vazduhoplovstvo br.02/3-348/23-129/2 od 01.02.2023.
godine; Elaborat parcelacije ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ
Kotor br.917-106-2914/22 od 09.01.2023. godine; RjeSenje o konzervatorskim uslovima
za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju ¢ine kat.parcele br.1/1, 1/3, 1/4,
2/1, 2/3, 2/4, 5/3 i 6/1 KO LjesSevi¢i i Idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasticenoj digitalnoj formi.



Do donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- &lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta Prostorno-urbanistiéki plan opstine Kotor
(.Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br. 95/20), na predmetnoj lokaciji planirana je
namjena naselje (N) u odmaku od 1000 +m van cezure. Na zahtjev investitora predmetna
lokacija je mjeSovita namjena (MN).

U zoni mjeSovite namjene (MN) dozvoliena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju $tetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatibilne namjene definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju
I formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

Urbanisticki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su: indeks zauzetosti 0,4,
indeks izgradenosti 1,0, spratnost objekata P+2 i minimalni procenat ozelenjenosti na
nivou parcele 25-30%.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bogne gradevinske linije na 3 m od ivice jedinice
gradevinskog zemljiSta—lokacije. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa
susjednim postojec¢im objektima ukoliko ih ima. Kako se predmetni objekat nalazi na
lokaciji uz buduci bulevar Tivat-Budva, saobrac¢ajno-tehnickim uslovima propisano je da se
gradevinska linija nalazi na minimum 10 m od regulacione linije. Da bi se u buduénosti
mogli odrediti neophodni sadrzaji (trotoar, biciklisticka staza, servisna saobracajnica i sl.)
neophodno je sacuvati definisani prostor.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija linju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrSini mozZe se nac¢i na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljita. Na ostalom dijelu (bo¢ne i
Zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata.

Vertikalni gabarit-dozvoljena spratnost je P+2, odnosno maksimalna visina novih
objekata je tri etaze bez obzira da li su to na primjer suteren +2 etaZe ili prizemlje +2
etaZe. Planirani objekat je projektovan uz postovanje uslova za regulaciju visine objekta
izdatih od strane Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore. Uslovima se navodi da
¢e nakon izgradnje ovaj objekat biti najblizi objekat pragu 32 poletno-sletnoj stazi, te je
neophodna stroga kontrola procesa izgradnje objekta i sinhronizacija postupka sa
operaterom Aerodroma Tivat i nadleZnim terminalom kontrolom letenja.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi racuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti
formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da po$tuje ambijentalna svojstva
podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija
boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmigu ambijentalne kvalitete planiranog



podrucja. Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje
svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova),
dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna fasada") planiranih
objekata.

Predmetnoj lokaciji pristupa se internom saobracajnicom sa Jadranske magistrale
uz uslove Uprave za saobracaj. Pristup je planiran sa sjeveroistoénog kraka parcele, kao
prikljucak na dionicu magistralnog puta M1, sa parkiraliStem ispred objekta i servisnom
saobracajnicom za teretna vozila uz istoénu stranu parcele. Objekat je nepravilne
geometrijske forme, petougaone osnove, &ija je geometrija uslovljena oblikom lokacije. Na
lokaciji je predvideno ozelenjavenje 25,30 % povrsine. PejzaZna taksacija je prilozena uz
dokumetaciju idejnog rje$enja.

Spratnosti objekta je dvije nadzemne etaZe i jedna podrumska- podzemna etaza.
Prizemlje je organizovano sa trgovinskom namjenom, sa ulaznim holom u kojem su
smjesteni elevatori, internom ulicom koja se proteze duZ &itavog objekta do liftova i
glavnog stepenista. Sprat je organizovan kao poslovna etaza, sa nekoliko poslovnih
lokala. U podzemnoj etazi predvideno je garaZiranje vozila za 163 parking mjesta, dok je
na povrsini organizovano 60 parking mjesta. Spratna visina podrumske etaze je 4 m kako
bi se obezbjedio pristup dostavnim vozilima u podrumskoj etaZi. Spratna visina prizemlja i
sprata odredena je naspram ukupne visine objekta, koja je definisana smjernicama
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore. Fasadni zidovi su predvideni u sendvié
aluminijumskim fasadnim panelima. U zavrsnoj obradi fasade koriséene su pastelne
zagasite boje. Krov je pod blagom kosinom, krovne ravni su planirane od montaznih
termo-izolujucih panela u nagibu od 2%.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predlozeno idejno rjesenje
objekta mjeSovite namjene, projektovano od strane ,Studio grad“ d.o.o Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanije i materijalizaciju objekata,
I sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska
povrSina BRGP 6.487,92 m? (planom dato 8.797,00 m2), zauzetost pod objektima
3.517,56 m? (planom dato 3.518,80 m?), indeks zauzetosti 0.399 (planom dato 0,4) indeks
izgradenosti 0,74 (planom dato 1,0), spratnost objekta Po+P+1 (planom dato P+2) i
gradevinskom linijjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjesenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije, kao i Izjava geodetske
licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta i saobracajnom pristupu.
Pristup predmetnoj lokaciji je obezbijeden sa postojece javne saobracajnice (Jadranska
magistrala) oznacene kao katastarska parcela br. 1/1 i 2/2 KO Ljesevici LN 486, kao i kat.
parcela br. 101 KO LjeSeviéi LN 1549,

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike predloZenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim parametrima u
zahvatu planskog dokumenta PUP opstine Kotor (,SluZbeni list Crme Gore — opstinski
propisi” br. 95/20), opstina Kotor.



Clanom 116 Zakon o upravnom postupku, utvrdeno je da kad je upravni postupak
pokrenut na zahtjev stranke, javnopravni organ zahtiev mozZe usvojiti u cjelosti ili
djelimi¢no, odnosno odbiti.

Uvidom u List nepokretnosti br.242 KO LjeSevi¢i -lzvod broj 101-919-10137/2022
od 11.11.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor,
utvrdeno je da su kat.parcele br.1/1, 1/3, 1/4, 2/1, 2/3, 2/4 sve KO Lje3eviti u svojini
+SEED CAPITAL PARTNERS" Doo Podgorica, u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.25 KO Ljeseviéi -lzvod broj 101-919-10138/2022 od
11.11.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor,
utvrdeno je da je kat.parcela br.3 KO LjeSevi¢i u svojini ,SEED CAPITAL PARTNERS"
Doo Podgorica, u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.718 KO LjeSeviéi -lzvod broj 101-919-10140/2022
od 11.11.2022. godine izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu- PJ Kotor,
utvrdeno je da su kat.parcele br.5/3 i 6/1 KO Ljesevi¢i u svojini .SEED CAPITAL
PARTNERS" Doo Podgorica, u obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,SEED CAPITAL PARTNERS“ Doo
Podgorica, na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,Studio
Grad” DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 16.06.2023.
godine u 10:54:02 + 02'00', za izgradnju objekta mjesovite namjene, na lokaciji koju Cine
kat.parcele broj 1/1, 1/3, 1/4, 2/1, 2/3, 2/4, 3, 5/3, 6/1 sve KO LjeSevici, u zahvatu
planskog dokumenta Prostorno urbanisti¢ki plan Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore "-
opstinski propisi broj 95/20), Opstina Kotor, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije
objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina,
indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i
kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odluceno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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