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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-1763/3
Podgorica, 07.04.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 4 i 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), €lana 159 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne 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), rje$avajuéi po zahtjevu podnosioca ,Aura Vittalis" Doo Budva, za davanje
saglasnosti na dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
A12 projekt Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
28.03.2025. godine u 11:51:35 + 01'00', za izgradnju stambenog kompleksa objekta
mje$ovite namjene na kat. parcelama br.316, 317, 318 i 319 sve KO Lastva, u zahvatu
Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list CG-opsfinski propisi br.95/20),

Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,Aura Vittalis* Doo Budva, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A12 projekt’ Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 28.03.2025. godine u
11:51:35 + 01'00', za izgradnju stambenog kompleksa objekta mje$ovite namjene na kat.
parcelama br.316, 317, 3181 319 sve KO Lastva, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana
Opstine Kotor (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi br.95/20), Opstina Kotor, izradeno u
skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa
osnovnim urbanistickim parametrima: ukupne bruto gradevinske povrsine podzemno i
nadzemno BRGP=6.594,97 m?2 (planom propisano 6.873,00 m?), indeks zauzetosti — 0,37
(planom propisano 0,40); indeks izgradenosti 0,96 (planom propisano 1,00); spratnost
objekata 2Po+P+2 (planom propisano P+2), i gradevinskom linijom u skladu sa
smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-1763/1 od 07.02.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,,Aura Vittalis® Doo Budva, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A12
projekt* Doo Podgorica, ovjereno elektronskim  potpisom projektanta dana
07.02.2025.godine u 11:25:14 + 01'00', za izgradnju stambenog kompleksa objekta
mjesovite namjene na kat. parcelama br.316, 317, 318 i 319 sve KO Lastva, u zahvatu
Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi br.95/20),
Opétina Kotor.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlugio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Glanom 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 ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na idejno
rie$enje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setali$ta ili gradskog parka u



pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenost,
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 clana 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 objekata iz €lana 154 ovog zakona.

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 nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, to u skladu sa citiranim clanom 73 stav 2. Zakona c¢&ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sliede¢u dokumentaciju: Urbanistiéko-tehni¢ke uslove broj: 03-332/23-
6469/7 izdati dana 27.12.2023. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine: Urbanisticko-tehnigke uslove broj: 0303-333/23-11910 izdati
dana 15.12.2023. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje
prostora Opstine Kotor; Rjesenje o konzervatorskim uslovima za igradnju novog objekta
na kat.parcelama br.316 i 317 KO Lastva, u zahvatu PUP-a Kotor, br. UP/I 05-946/2023-3
od 08.12.2023.godine; Rjesenje o konzervatorskim uslovima za igradnju novog objekta na
kat.parcelama br.318 i 319 KO Lastva, u zahvatu PUP-a Kotor, br. UP/l 05-931/2023-3 od
06.12.2023.godine; Saglasnost Ov.br.445/25 od 30.01.2025.godine; Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; lzjavu ovlascene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju
objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Do donodenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215

Zakona.

Prema planskom dokumentu Prostorno-urbanisti¢ki plan Opétine Kotor (“Sluzbeni
list Crne Gore- opétinski propisi br.95/20) Opétina Kotor, lokacija koju Cine katastarske
parcele br.316, 317, 318 i 319 sve KO Lastava pripadaju planskoj cejlini Zona 4 u okviru
Planske jednice Lastva i ista se nalazi u zoni naselja, odmak 1000+m. U okviru PUP-a
Kotor, za centar naselja je uradena Generalna urbanisti¢ka razrada sa jasno preciziranim i
navedenim namjenama po parcelama, dok je za ostala naselja ostavljena mogucnost
korisniku prostora da odabira detaljne namjene u naselju kroz investiocionu aktivnost. Na
predmetnoj lokaciji odabarana je mjeSovita namjena u okviru koje je planom dozvoljena
izgradnja prodajnih, stambenih, administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan
uticaj na okolno stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatibilne namjene definisane
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povriina, elementima urbanisticke regulaciie i jedinstvenim grafickim simbolima. U



tekstualnom dijelu plana priloZzena je tabela “Urbanistiéki pokazatelji” sa iskazanim
urbanisti¢kim parametrima za mje$ovitu namjenu u skladu sa prostornim ogranicenjima.

Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljita (dio ili djelovi parcela
(katastarska ili urbanisticka), blok, zona). Lokacija za gradnju moze biti: dio ili djelovi jedne
ili vie katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vise urbanisti¢kih parcela, jedna ili vise
urbanistikih parcela, odnosno sve moguce varijante kombinovanja navedenih
katastarskih ifili urbanisti¢kih parcela. Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina
parcele za gradnju u naseljima od 350 m2, a za dvojne objekte 600 m2. Van naselja
minimalna veli¢ina parcele za gradnju je 600 mZ Spajanjem i preoblikovanjem
katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste, moraju se postovati standardi za
planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz ovog Plana.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postoje¢ih susjednih objekata prednja gradevinska
linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povr§ini moze se naéi 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 zemljiSta. Na ostalom dijelu (bocne i
zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata. U tom smislu moguce je realizovati podzemne objekte javne
namjene /prolazi, pasazi, garaze prostorije javnih uprava .../a koji se mogu organizovati na
podzemnim lokacijama (cijelim ili djelovima javnih povrdina (ulice, trgovi, parkovske
povr$ine i sl.), odnosno izvréiti spajanje lokacija. Takode, Plan omogucava izgradnju
podzemnih etaZa za vise urbanistickih parcela, medusobnim podzemnim (direktnim i

indirektnim) povezivanjem.

Smijernicama iz planskog dokumenta za predmetnu lokaciju, odmak 1000+m van
cezure, za mje$ovitu namjenu u naseljskoj strukturi predvideni su urbanisticki parametri:
indeks zauzetosti 0,4, indeks izgradenosti 1,0 i maksimalna spratnost P+2.

Pri izragunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele i pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢om
plaznom povrinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i

baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

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 |
kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva



podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija
boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog

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

Predmetni stambeni kompleks mje$ovite namjene nalazi se na lokaciji Opstine
Kotor u zahvatu Prostorno-urbanistiékog plan Opstine Kotor i obrazuju je kat. parcele br.
316, 317, 318 i 319 sve KO Lastava. Ukupna povrsina lokacije iznosi 6.873 m?. Planirana
je gradnja Sest zasebnih stambenih objekata koje Cine funkcionalnu i arhitektonsku
uskladenu cjelinu. Svaki objekat ima direktan pristup sa glavne dvosmjerne sekundarne
saobracajnice. Projektovano rieSenje omogucava nesmetano kretanje vozila i pjeSaka
unutar kompleksa. Objekti su oznaceni oznakama C.D, E, F, GiH. Predvidena je faznost
gradnje i to na sledeci nacin: u prvoj fazi ée se realizovati objekti C i D, u okviru kojin e se
organizovati garazni prostori 11 2. U tre¢oj fazi predvidena je gradnja garaze 3 koja ce
povezivati faze E, F, G i H, dok poslednja faza obuhvata uredivanje trga. Poslednja faza

obuhvata uredenje sredidnjeg trga.

Na bo&nim stranama parcele predvidena su dva prilaza rampom U podzemnu
garazu. Kompletan parter kompleksa je pazljivo ureden i prilagoden razli¢itim potrebama

korisnika.

U segmentnim fazama gradnje formirane su tri garaze. Objekti C i D imaju zasebne
garazne prostore ispod svojih jedinica, dok objekti E, F, G i H imaju zajednicku kolektivnu
garazu. Sve saobracajne i pjesacke povrdine su poplocane, a posebna paznja je
posveéena vizuelnom identitetu prostora. Centralni dio kompleksa je oblikovan kao mikro
trg sa bazenom.

Svi objekti su projetkovani iskljucivo kao stambeni, od prizemlja do poslednje etaze.
Predvideni su stanovi razligitih kvadatura i organizacije prostora, dok su u podrumskim
etaza smjestene tehnicke prostorije i parking kapaciteti. U cilju obezbedenja dovoljnog
broja parking mjesta i smanjenja saobracajnih guzvi unutar kompleksa, projektovan je vedi
broj parking mjesta od planom predvidenih, tacnije ukupno 116 parking mjesta na lokaciji.

Oblikovanje objekta prati princip terasastog spustanja volumena i primjenu blago
zaobljenih radijusa na ivicama. Ovaj pristup omogucava postepeno prilagodavanje
morfologiji terena, dok kaskadne forme istovremeno omoguéavaju bolju provjetrenost i
optimalnu osun&anost objekta. Arhitekonski koncept je baziran na kombinaciji dinamicnih
kaskadnih volumena i kubiénih masa, stvarajui vizuelno prepoznatljiv identitet

kompleksa.

Sredisniji objekti (D, E, F) projektovani su kao kaskadno postavljene mase, pri cemu
se ozelenjene povréine u padajucem nizu izvlage ispred terasa. Ove zelene povrsine osim
Sto predstavljaju estetski elemenat doprinose energetskoj efikasnosti objekata, smanjujuci
pregrijavanje i stvarajuci prirodne zone sjencenja. Kubigni objekti (C, G, H) oblikovno su
uskladeni sa naglasenim pravolinijskim elementima. Objekti G i H su medusobno
povezani toplom vezom-mostom koji omoguéava nesmetanu unutradnju komunikaciju

izmedu njih.
Na poslednjoj etazi, odnosno krovnom nivou, projektovan je zeleni krov, koji
doprinosi ekoloskoj odrzivosti kompleksa. Osnovni fasadni sloj izveden je od dekorativnog



maltera u tonu RAL 9018, dok su uvudeni dijelovi i djelovi fasade na ¢oskovima obloZeni
lokalnim kamenom. Predvidena je ALU bavarija u tonu RAL 7016. Terase su projektovane
kao poluotvoreni prostori koji sluze kao prirodne ekstencije stambenih jednica. Zastitu

terase &ine drvene Skure.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rieSenje za
izgradnju stambenog kompleksa-objekat mjeSovite namjene (MN) na lokaciji koju Cine
katastarske parcele br. 316, 317, 318 i 319 sve KO Lastava u zahvatu Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore- opétinski propisi br.95/20)
Opétina Kotor, projektovano od strane A12“ DOO Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 28.03.2025. godine u 11:51:35 + 01'00', izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim
urbanistickim parametrima: Ukupna bruto gradevinska povr§ina podzemno i nadzemno
BRGP=6.594,97 m? (planom propisano 6.873,00 m?), indeks zauzetosti — 0,37 (planom
propisano 0,40); indeks izgradenosti 0,96 (planom propisano 1,00); spratnost objekata
2Po+P+2 (planom propisano P+2), i gradevinskom linjjom u skladu sa smjernicama iz

planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz Idejno rjeSenje priloZzena Izjava odgovornog inZenjera sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostavrenih urbanistickin parametra i lzjava ovlascene
geodetske organizacije o tacnoj lokaciji projektovanog kompleksa i saobra¢ajnom
pristupu. Pristup predmetnoj lokaciji i objektima obezbijeden je preko katastarske parcele
br. 1186/1 KO Lastva u vlasnistvu Crne Gore, raspolaganje Opstina Kotor (lokalni put).

Kod izloZzenog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,Aura Vittalis® Doo Budva, na
dopunjeno idejno rieenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,A12 projekt’
Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 28.03.2025. godine u
11:51:35 + 01'00', za izgradnju stambenog kompleksa objekta mjeSovite namjene na kat.
parcelama br.316, 317, 318 319 sve KO Lastva, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana
Opstine Kotor (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi br.95/20), Opstina Kotor, u pogledu
oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickin parametara (bruto
razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Clanom 159 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25)
utvrdeno je da postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ovog zakona u kojima nije
donijeta pravosnazna odluka okonace se po zakonu koji je bio na snazi u vrijeme
pokretanja postupka, ako je to povoljnije za stranku.

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

dispozitivu ovog rjesenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisié¢
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