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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-10598/2
Podgorica, 30.12.2025. godine

Ministarstvo prostomnog planiranja, urbanizma | drzavne imovine, Direktoral Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni 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 zahyevu podnosioca ,Sas Veritas® d.0.0. Bar, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog projexla, JProject Engineering Renaissance” d.0.0.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.08.2025. godine u 09:20:33 +
02'00", za izgradnju individualnih stambenih objekata, na katastarskim parcelama 124172, 124173,
1242/6, 124212, 1241/5,1242/5, 1244/1 KO Prtanj, u zahvatu PUP-a Op$tine Kotor (“Sluzbeni list
Cme Gore® - op.br. 95/20) Opsétina Kotor, donos:

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Sas Verttas™ d.0.0. Bar, na idejnc rjesenje
arhitektonskog projekta, projektovano od strane Project Engineering Renaissance” d.0.0.
Podgorica, ovjereno elekironskim potpisom projektanta dana 29.08.2025. godine u 09:20:33 +
02'00', za izgradnju individuainih stambenih objekata, na katastarskim parcelama 1241/2, 1241/3,
1242/8, 124212, 1241/5,1242/5, 1244/1 KO Préan), u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sluzben: list
Crne Gore” - op.br. 95/20) Opétina Kotor, ukupne bruto razviene gradevinske povrsine objekla
nadzemnih eta2a 2.619,70m? (planom zadato 2 739,00m’), indeksa izgradenosti 0.95 ( pianom
zadato 1.00), povriine pod objektom 945,00m? (planom zadato 958,65m?), indeksa zauzetosti 0.34
(planom zadato 0.35); spratnosti Po+P+1+Pk (planom zadato P+1+Pk uz mogucnost organizovanja
podrumske etaZe) - u pogledu usaglasenosti sa smjermicama za oblikovanje | matenjalizaciju i
osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosli. spratnost, cdnosno
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje |
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).

Obrazloizenje

Aktom broj 05-332/25-10598/1 od 02.09.2025.godine, Direktoratu Glavnog dr2avnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,Sas Veritas” d.oo. Bar, za davanje saglasnosti na
izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta. projeklovano od strane ,Project Engineenng
Renaissance® d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.08.2025.
godine u 09:20:33 + 02'00", za izgradnju individuainih stambenih objekata, na katastarskim
parcelama 1241/2, 1241/3, 1242/6, 1242/2, 1241/5,1242/5, 1244/1 KO Prcanj, u zahvatu PUP-a
Opétine Kotor (*Sluzbeni list Cme Gere'” - op.br. 95/20) Opétina Kotor.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahyjev i
odludio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa slijedec:h razioga:

Clanom 22 stav 1 tadke 1 | 2 Zakona o izgradnji objekata (,Slu2beni list Cme Gore” broj
19/25) utvrdena su oviaséenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje saglasnost na. 1)
idejno rjedenje arhileklonskog projekta zgrade bruto gradevinske povréine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i tunstickog rizorta, trga, skvera, Setalifta,
gradskog parka | objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usagladenosti sa: urbanisticko-
tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovana | materjalizacie, csnovnim urbanistiékim parametnma
(indeks izgradenost, indeks zauzetost, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingi) | drugim urbanistiCkem parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno nesenje projekta arhitekture priviemenog objekta za kojl



se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblkovane, 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
tehnicke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numencke | graficke dokumentacie kojom
se utvduje koncepcija, uslovi | natin graden;a objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniCkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebmnim propisima | pravikma
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije Cini,
izmedu ostalog i idejno rjedenje, $to u skiadu sa citiranim Clanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnitke dokumentacye sa urbanistitko-tehnickim uslovima,

ovim zakonom, pesebnim propisima i pravilma struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cre Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcya za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor; poloZaj objekla u okviru lokacije | prema susjednim objektima, 3D vizuelizacija
objekta; usiovi | rjesenja prikljutenja objekta na sacbracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacie.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanisticko tehnitke usiove, [zjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadath i ostvarenih urbanistickih parametara; [zjavu oviastene
geodetske organizacie i dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zastitenoj digtalnoj formi.

Direktorat glavnog dr2avnog arhilekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahyev |
odiutio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Uvidom u idejnog fiesenja arhitektonskog projekta, projektovano od strane Project
Engineenng Renaissance” d.0.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
29.08.2025. godine u 09:20:33 + 02'00', za izgradnju individuainin stambenih objekata, na
katastarskim parcelama 1241/2, 1241/3, 12426, 1242/2, 1241/5,1242/5, 1244/1 KO Préanj, u
zahvatu PUP-a Opstine Kotor ("Slu2beni list Crne Gore” - op.br. 95/20) Opstina Kotor, konstatovano
je da je idejnim rjesenjem predvidena izgradnja individualnin stamben:h objekata, ukupne bruto
razvijene gradevinske povr$ine objekta nadzemnih etaZa 2 619,70m? (planom zadato 2 739,00m’),
indeksa zgradenosti 0.95 ( planom zadato 1.00), povrdine pod objektom 845,00m? (planom zadato
958 65m?); indeksa zauzetosti 0.34 (planom zadato 0.35); spratnosti Po+P+1+Pk (planom zadato
P+1+Pk uz moguénost organizovanja podrumske etaZe). Objekti su postavijeni uz postovanje
propisanih udaljenosti od granica susjednih parcela.

Shodno navedenom, konstatuje se da je projektovani objekal usaglasen sa propisanim
odnosom prema gradevinskoj liniji kao | sa osnovmim urbanistickim parametrima.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposredng okruzenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovan;a objekata
treba voditi raduna o jednostavnosti proporcije | forme, prilagodenosti formi objekata topografij
terena, prilagodenosti klimatskim usiovima i upotrebi autohtonih materijala | vegetacie, odnosno
treba uvaziti nacela: jedinstva, ambientalizacije | kontekstualnosti prostora Materijalzacija objekata
treba da postuje ambijentalna svojstva podruta, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, ija boja, tekstura i ostala vizueina svojstva afirmisu ambijentaine kvaltete
planiranog podruéja Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost
gradnje svih arhitektonskih stilova, dok se za ruraina naselja utvrduje cbaveznost pnmjene
tradicionalne vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za proCelje planiranih objekata.
Preporutéene boje RAL 8001, 8003. 9002, 9016, 9018, 1013, 7032, 7035 i 7047. Preporutena
upotreba kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima, aphcirano minimaino 30% povriine
cjelokupne fasade objexta.



Uvidom u idejno rjesenje utvrdeno je da je projekiom predwidena izgradnja mediteranske
komune koju &ine Cetiri stambena objekta. Koncept je zasnovan na integraciji zelenila,
materijalzacije | oblkovanja u funkciji mediteranskog ambijenta. Zelenilo je organizovano kroz
kaskadna dvoriSta i zelene terase koje prate prirodne denivelacie terena, doprinoseci mikroklimi |
vizuelnoj povezanosti sa pejzazom. Fasade su obradene kombinacijom lokalnog kamena i demit
sistema, pri temu su zavréni tonovi definisani u svijetioj palell, dominanino u niansi RAL 9016, uz
prirodne kamene obloge. Pristup objektima obezbijeden je internom saobracajnicom, Cime se
postize jasna i kontrolisana organzacija kretanja unutar kompleksa, Parking mjesta su planirana
djesmiéno u garaZama u okviru objekata, a djelimiéno na terenu, u skladu sa konfiguracjom parcele.
U svim objektima predvidene su stambene jedinice, organizovane tako da ostvaruju visok nivo
privatnosti i kvalitetan odnos prema spojjasnjem prostoru. Ovblikovanje volumena karakteri$u
jednostavne forme sa povutenim etazama, koje smanjuju vizuelni uticaj objekata | omogucavaju
formiranje privatnin otvorenih prostora. Krov je predviden kao jednovodan kosi, nagiba 20°.
Projektom je predvidena fazna realzacija, pri Cemu je | Faza - Lokacija 4, || Faza — Lokacija 3, Il
Faza - Lokacija 2 | IV Faza - Lokacia 1.

Shodno svemu navedenom, izmijenjeno idejno riedenje je usaglaseno sa smjemicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izlozenog pravnog i injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekh
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Sas Veritas® d.0.0. Bar, na idejno resenje
arhitektonskog projekta, projektovanc od strane Project Engineering Renaissance” d.0.0.
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 29.08.2025. godine u 09:20:33 +
0200, za izgradnju individuainih stambenih objekata, na katastarskim parcelama 124172, 1241/3,
1242/8, 1242/2. 1241/5,1242/5, 1244/1 KO Préanj, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sluzben list
Cme Gore® - op.br. 95/20) Opstina Kotor, u pogledu oblikovnosti | materijalizacije objekata, kao |
osnovnih urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrdina, indeks izgradenost,
indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji | kolski priaz objektu).

Saglasno izlo2enom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno je kao u dispozitivu
ovog riesen;ja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
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