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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-4741/3
Podgorica, 10.06.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradniji 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 ,I&S
Team® Doo iz Tivta, za davanje saglasnosti na idejno rjieSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane ,I&S Team" Doo Tivat, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 04.04.2025. godine u 10:24:33 + 02'00', za izgradnju objekta mjeSovite namjene -
poslovni stambeni kompleks na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele br. 346, 347, 348,
349/1, 349/2, 349/3, 350/1, 350/6, 350/7, 350/8, 350/9, 351/1, 351/2, 352/1, 352/2 i
352/3 sve KO Pelinovo, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana “Kotor” (,Sl. list Crne
Gore - opstinski propisi" br. 95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva ,I1&S Team“ Doo iz Tivta, na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,I1&S Team“ Doo Tivat, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2025. godine u 10:24:33 + 02'00', za
izgradnju objekta mjeSovite namjene — poslovni stambeni kompleks na lokaciji koju &ine
katastarske parcele br. 346, 347, 348, 349/1, 349/2, 349/3, 350/1, 350/6, 350/7, 350/8,
350/9, 351/1, 351/2, 352/1, 352/2 i 352/3 sve KO Pelinovo, u obuhvatu Prostorno
urbanistickog plana “Kotor” (,SI. list Crne Gore - opstinski propisi® br. 95/20), Opstina
Kotor, ukupne nadzemne bruto gradevinska povr§ina BRGP= 11.130,24m? (planom
propisano 12.702,00m?), indeks zauzetosti - 0,307 (planom propisano 0,40); indeks
izgradenosti 0,876 ( planom propisano 1.0); spratnost objekta P+2 (planom propisano
P+2), i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta, u pogledu
usaglasenosti sa urbanisticko tehni¢kim uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-4741/1 od 040.04.2025.godine, Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,I&S Team* Doo iz Tivta, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane
&S Team" Doo Tivat, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2025.
godine u 10:24:33 + 02'00', za izgradnju objekta mje$ovite namjene — poslovni stambeni
kompleks na lokaciji koju Cine katastarske parcele br. 346, 347, 348, 349/1, 349/2,
349/3, 350/1, 350/6, 350/7, 350/8, 350/9, 351/1, 351/2, 352/1, 352/2 i 352/3 sve KO
Pelinovo, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana “Kotor” (,SI. list Crne Gore - opstinski
propisi* br. 95/20), Opstina Kotor.



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

Glanom 22 stav 1 tatke 1i2 Zakona 0 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj 19/25) utvrdena su ovlagéenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroGito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrsine 3000m2 i vie, hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; ~osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), data je
definicija tehniCke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje U skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Glanom 9 st.1 tacka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije Z&ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnikim uslovima,

ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25),
navedeno je da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta,
a naroéito: uklapanje objekta u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i rieSenja prikljucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte sljedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 06-333/24-
0436/8 izdati dana 12.08.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planirtanja,
urbanizma i drzavne imovine; Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i
ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlascene geodetske organizacije; Rjesenje 0
konzervatorskim uslovima za izgradnju obejketan na kat.parcelama parcele br. 346, 347,
348 349/1, 349/2, 349/3, 350/1, 350/6, 350/7, 350/8, 350/9, 351/1, 351/2, 352/, 352/2
i 352/3 sve KO Pelinovo br.UP/I-05-639/2024-3 od 31.07.2024.godine; Saglasnost za
gradenje objekta na udaljenosti  bliZoj od propisane UZZ br.433/2024 od
26.06.2024.godine i idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zastiéenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio kao u
dispozitivu riesenja, a ovo iz sliedecih razloga:

Smijernicama iz planskog dokumenta u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
“Kotor” (,SI. list Crne Gore - optinski propisi® br. 95/20), Opstina Kotor, na lokaciji koju
gine, katastarske parcele br. 346, 347, 348, 349/, 349/2, 349/3, 350/1, 350/6, 350/7,



350/8, 350/9, 351/1, 351/2, 352/1, 352/2 i 352/3 sve KO Pelinovo, Opstina Kotor,
planiran je objekat mjeSovite namjene.

Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor JuZznog reona
primjenjuju se planske postavke PUP-a. Prema plan namjene povr$ina" iz PUP-a Opétine
Kotor, predmetne katastarske parcele nalaze se u zoni naselja u odmaku od 1000+m,
van cezure.

Povrsine naselja predstavljaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili
zone u kojima je evidentna postojeca, odosno planirana ili vec zapogeta izgradnja. Pri
detaljnom planiranju naselja obavezno je pridZavati se nacela koja su definisana Zakonom
o izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskih dokumenata, a to su
prije svega: nacelo racionalnosti i ekonomi€nosti, suzbijanje nekontrolisanog $irenja
naselja, oCuvanje identiteta naselja, obezbjedenje drustvenog standarda i komunalne
infrastrukture. Kada je PUP Kotora u pitanju, na povr§inama naselia moguée je
realizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina. Odnosno
objekte: stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje
naselja, groblja, vjerske objekte, infrastrukturne objekte / saobradajnica,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehnicku, komunalnu, kao i objekte koji su
vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice i objekte za
potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su planom prikazane
kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ili na obodu povr§ina naselja/industrija i
proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna urbanisti¢ka
razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po parcelama, dok je za ostala
naselja ostavijena mogucnost korisniku prostora da odabira detaljne namjene u naselju
kroz investicionu aktivnost. U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i
urbanisticko - tehnicki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u
naseljskim povrSinama /gradevinskim podru¢ijma. Na povr§inama mjeSovite namjene
dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih, administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji
nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne
namjene definisane Pravilnikom.

Na predmetnoj parceli ukupne povrSine 12.702,00 m? nema postojeéih objekata.
Polozaj parcele prati pirodan pad terena dijelom u pravcu juga, djelimi&no je pokrivena
rastinjem, koje se vodi kao Suma lll klase. Visinska razlika izmedu gorje i donje kote
parcele je cca 12,5 m. U neposrednoj blizini parcele prolazi magistralni put E65 a pristup
parceli omogucice se sekundarom saobracajnicom (Pelinska ulica) kat. parc. 749/1 KO
Pelinovo, Opstina Kotor, i internom saobracajnicom sa pravom prolaza uz prilozenu
saglasnost.

Projektom se predvida izgradnja jedanaest objekata C1, C2, C3, C4, C5, D1, D2,
D3, D4, E1 i E2 spratnosti P+2 i moguénost Faznog gradenja. Zbog prirodnog pada
terena planirano je uredenje terena na tri nivoa. Projektovani su stambeni i poslovno-
stambeni objekti visokog nivoa komfora, gdje gornji nivo terena opredijeljen je za objekte
E11i E2 kao i prostore za podzemno garaziranje, predbaste, pjesacke i kolske pristupe
objektima. Srednji nivo predviden je za objekte D1, D2, D3, D4, zajednitke sadrzaje -
zelene povrSine i pristupe stanovima. Donji nivo predviden je za zelene porSine, kolske
pristupe garazama i otvorenim parking.



Projektovano je tri tipa objekata: Tip C (objekati C1- C3, C2 - C4 i C5) nalaze se u
donjoj zoni parcele - naselja, na jugozapadnom i jugoistionom dijelu parcele. Svaki od
navedenih objekata pojedinaéno karakteriSe zajednicko stepeniste sa liftom, tri - pet
stambenih jedinica po etazi prvog i drugog sprata (dvije garsonjere, dva jednosobna stana
i jedan dvosobna stana) i poslovnim prostorima u prizemiju.

Tip D (objekti D1, D2, D3 i D4) - nalaze se u centralnom dijelu parcele. Svaki od
navedenih objekata pojedinacno karakteriSe zajedniCko stepeniSte sa liftom, Cetiri
stambene jedinice po etaZi prizemlja, prvog i drugog sprata (jedna garsonjera, dva
jednosobna stana i jedan dvosoban stan). Kod objekata -tip D- zbog potreba OSI
napravijena je suva veza garaze i objekta.

Tip E (objekti E1 i E2) - nalaze se u gorjem dijelu parcele. Svaki od navedenih
objekata pojedinaéno karakteriSe zajednicko stepeniSte sa liftom. Objekat E1 sadrzi po
etaZi prizemlja, prvog i drugog sprata po tri stambene jedinice (tri dvosobna stana).
Objekat E2 sadrzi po etazi prizemlja, prvog i drugog sprata po deset stambenih jedinica
(osam jednosobnih stanova i dvije garsonjere).

Ukupno je isprojektovano 131 stambenih jedinica, isto tako na parceli je
isprojektovano ukupno 142 PM gdje 52PM u navedenim garazama G1, G2, G3 i 90 PM
organizovane na parceli. Krovna konstrukcija je puna ravna armirano - betonska krovna
plo¢a odgovarajuée debljine na koju su polozeni odgovarajuci slojevi izolacionih sistema
ravnih krovova. Predvideni su da budu ravni, ozelenjeni i neprohodni u zavisnosti od
objekta. Krovovi su neprohodni, dijelom pokriveni $ljunkom a dijelom ozelenjeni.

Materijalizacija objekata - Fasadni zidovi su predvideni da budu kombinacija
prirodnog lokalnog kamena i bavalita u neutralnim zemljanim nijansama. Kameni dijelovi
fasada su predvidjeni da budu u dvije - tri varijante kamena koje se naizmjenino smjenjuju
na objektima: TIP 1- kamen ,Visocica" gruba obrada, TIP 2- kamen ,Visocica" fina obrada
TIP 3- kamen ,Grbaljski, Fasade sa zavr§nom obradom od bavalita su predvidjene prema
tabeli Ral Karte.

Planom oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruZenja, u pogled osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine.
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raéuna 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 poStuje
ambijentalna svojstva podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, Gija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne
kvalitete planiranog podrudja. 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 primiene
tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje
("prednja/glavna fasada") planiranih objekata.

Uz zahtjev dostavljena je i Saglasnost za gradenje objekta na udaljenosti blizoj od
propisane UZZ br.433/2024 od 26.06.2024.godine gdje suvlasnici daju neopozivu
saglasnost da susjed “I&S Team” Doo Tivat moze vrSiti izgradnju, dogradnju,
nadogradnju, rekonstrukciju i legalizaciju objekata na udaljenosti manjoj od 3m od granice
nasih parcela br.343 i 344 sa objektom 1i 2, br.345 i 353 sa objektom 1 odnosno do same



ivice nasih parcela, iz LN 37 KO Pelinovo, te na udaljenosti manjoj od 3m od granice
buducih objekata na istim parcelama.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da idejno rjesenje za izgradnju
objekta mjeSovite namjene — poslovni stambeni kompleks na lokaciji koju ¢&ine
katastarske parcele br. 346, 347, 348, 349/1, 349/2, 349/3, 350/1, 350/6, 350/7, 350/8.
350/9, 351/1, 351/2, 352/1, 352/2 i 352/3 sve KO Pelinovo, u obuhvatu Prostorno
urbanistiCkog plana “Kotor” (,Sl. list Crne Gore - opétinski propisi* br. 95/20), Opétina
Kotor, projektovano od strane ,I1&S Team“ Doo Tivat, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 04.04.2025. godine u 10:24:33 + 02'00', izradeno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim
urbanistickim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povr$ina BRGP=
11.130,24m? ( planom propisano 12.702,00m?), indeks zauzetosti - 0,307 (planom
propisano 0,40); indeks izgradenosti 0,876 ( planom propisano 1.0); spratnost objekta P+2
(planom propisano P+2), i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Shodno navedenom a uvidom idejno riedenje, konstatuje se da su projektovani
objekti usaglaseni sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim
urbanistickim parametrima i izjavom ovla$é¢ene geodetske firme.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva ,I&S Team“ Doo iz Tivta, na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,I&S Team“ Doo Tivat,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2025. godine u 10:24:33 + 02'00/,
za izgradnju objekta mjeSovite namjene — poslovni stambeni kompleks na lokaciji koju
Cine katastarske parcele br. 346, 347, 348, 349/1, 349/2, 349/3, 350/1, 350/6, 350/7,
350/8, 350/9, 351/1, 351/2, 352/1, 352/2 i 352/3 sve KO Pelinovo, u obuhvatu Prostorno
urbanistiCkog plana “Kotor” (,SI. list Crne Gore - opstinski propisi“ br. 95/20), Opétina
Kotor, u pogledu usaglasenosti sa urbanistiko tehni¢kim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije, i sa osnovnim urbanisti¢kih parametarima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiCkim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti 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 zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Purisic¢
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