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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj. 05-332/24-14962/2
Podgonca, 14.01.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanzma | drzavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu Clana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o zgradnp objekata (,Siuzbeni list
Crne Gore® broj 19/25) kao i ¢iana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list Cme Gore”® broj,
56/14, 20115, 40/16 1 37/17), njesavajut: po zahtjevu podnosiaca Eve Bright | Golden Group d.0.0.
Kotor, za davanje saglasnosti na idejno rjedenje arhitektonskog projexta, projextovanog od strane
Businessant® d.o.o. Pedgornca, za izgradju objekta mjesovite namjene - stambeno-posiovni
kompleks, koji je planiran na katastarskim parcelama broj 1023/1, 1024/9, 1031, 1032, 103311,
1034/11 1041/1, KO Kavat, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (.S, list Crne Gore - opStinski propisi*
br. 85/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Evi Bright | Golden Group d 0.0. Kotor, na
idejno resenje arhdektonskog projekla, projektovanog od strane “BUSINESSART™ DOO,
Podgorica, ovjereno elektronskim pcipisom projektanta dana 26.11.2025.godine u 14:08:30 +01'00°,
za izgradju objekta mjeSovite namjene - stambeno-posiovni kompleks, koji je planiran na
katastarskim parcelama broj 1023/1, 1024/9, 1031, 1032, 1033/1, 1034/1i 1041/1, KO Kava¢l, u
zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. st Cme Gore - opStinski propisi® br. 95/20), Opétina Kotor,
izgradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i
sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povrdina
BGP=20.812,17m’ (planom propisano maksimalno 20.813,00m%), indeks zauzetosti 1i=0.35
(planom propisano maksimalno 0.40), indeks izgradenosti [z=1.00 (planom propisano
maksimaino 1z=1.00), spratnosti objekta S=2Po+P+2 (planom propisano maksimalno P+2 uz
moguénost projektovanja podzemnih garata) | gradevinskom linijom u skladu sa
smjernicama Plana.

Obrazloienje

Aktom broj: 05-332/24-14962/1 od 27.11.2025. godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratili su se Eva Bnght | Golden Group d.o.0. Kotor, zahtjevom za
davanje saglasnosli na idejno redenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane
.Businessant" d.o.o. Podgorica, za izgradju objekta mjesovite namjene - stambeno-posiovni
kompieks, koji j@ planiran na katastarskim parcelama broj 1023/1, 1024/9, 1031, 1032, 1033/1,
1034/1i 1041/1, KO Kava¢, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list Crne Gore - opstinski propisi”
br. 85/20). Opstina Kotor.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odluéo
kao u dispozitivu rjes$enja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o izgradn)i objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su oviadcenja Glavnog driavnog arhtekte a narodilo da daje saglasnost na: 1)
idejno resenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i tunstitkog rizorna, trga, skvera, Setalsta,
gradskog parka | objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbamisticko-
tehniCkim uslovima, u dyelu obikovanja | matenjalzacye, osnoviim urbanistiCkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta). 2) idejno rjedenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji
se izraduje glavni projekal, u odnosu na oblikovanje, matenjalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona



Clanom 8 Zakona o izgradn;ji objekata (.Siuzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicia
tehnitke dokumentacije | utvrdeno da je ista skup pisane, numernitke i graficke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcya, uslovi | natin gradenja objekla a stavom 2 istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije émni,
zmedu ostalog | idejno rjesenje, sto u skladu sa citiranim ¢lanom B stav 2. Zakona ¢&ini obaveznost
uskladenosti idejnog nesen;a kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistiCko-tehnitkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25). navedeno je
da se «dejnim rjeSenjem utvrduje generaina koncepcya za zgradnju obyekta, a narodito; uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacihe | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacya
objekta; uslovi i jedenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i
uredenje lokacye.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte sljedecu dokumentaciju. Urbanistitko-tehniCke uslove broj. 0303-333/23-21930 izdati dana
09.11.2023 godine od strane, Sekretamat za urbanzam, stanovanje 1 uredenje prostora, |zjavu
projexiania sa tabelarim pnkazom zadatih i ostvarenih urbanistiCkih parametara; Izjavu oviadcene
geodetske organzacye | idejno resenje arhitektonskog projekta za zgradnju objekta u zasticenoy
digitalnoj form.

Direkiorat glavnog dr2avnog arhitekie ovog Ministarstva. razmotrio je predmetni zahtjev i
odiucio kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Smjernicama iz Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Kotor (“SluZbeni list CG-opStinski
propisi br.95/20), Opstina Kotor, na predmetnoj lokaciji koju &ine katastarske parcele broj KP 1023/1,
1024/9, 1031, 1032, 1033/1, 1034/11 1041/1, sve KO Kavat, predvidena je myeSovita namjena (MN).

Prema karti “Podjela Opstine na prostormo-funkcionalna podrua” katastarske parcele koje
dine predmetnu lokaciju naiaze se u okviru Juznog reona, u zahvatu planske cjeline (Zona 4)
odnosno Planske Jedinice Kavac.

Shodno grafitkom prilogu borj 07a. “Plan namjene povrdin” iz Plana, predmetne katastarske
parceie se nalaze u zoni naselja u domaku od 1000+m, van cezure.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povr§inama naselja moguce je realizovati/graditi objekte u
skiadu sa kategorjama detaljnth namjena povriina, odnosno objekte: stanovanja, centrainih
djelatnosti, turizma, Skolstva | socijaine zastite, zdravstva | zdravstvene zaétite, kulture, sporta |
rekreacye, mpesovite nampene, pejzaZnog uredenja naselja, groblja, vjerske objekte, infrastrukturme
objekte/saobracaja, telekomunikaciona, eiektroenergetska, hidrotehnifku, komunalnu, kao | objekte
koji su vezani za navedenu infrastrukturu: pumpe i gasne stanice, trafo stanice, objekte za potrebe
odbrane.

Na povrSinama mjedovite namjene dozvolena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapacieta koji nemaju $tetan utica; na okolno stambeno tkivo, kao |
objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem sadr2aju i formi planskog
dokuemnta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije | jedinstvenim
grafitkim simbolma.

Pedmetn: stambeno-posiovni kompleks nalazi se na podrutju Kavata, opstina Kotor, uz
magistraini put Tivat — Kotor, nedaleko od tunela Vrmac. Kompleks je orgentisan jugozapadno, sa
dominantmim vizurama ka moru 1 Boki Kotorskoj, Lokacya za gradnju je nepraviinog oblika, na terenu
u padu sa znatajnom visinskom razhikom od 16 m, i povr§inom cod 20.850,30 m2. Postojec: pristup
lokacii ostvaren je putem lokaine ubce koja se uliva u magstraini put



Planirana namjena predmetnih objekata su objekti mjedovite namygene (MN). Deset objekata
su planirani kao stambeni objekti dok je jedan objekat planiran kao objekat mpesovite namjene,
odnosno kao stambeno-posiovni objekat sa komercijalnim sadr2ajima u prizemiju.

Kmpieks je mjeSovite namjene, a u volumenu je podijelien na stambeni kompleks sadinjen
od 10 slobodnostojecih objekata, sa razhiétim strukturama stanova, | objekat mjedovite namjene u
formi lamele pozicionirane na jugoistoku lokacije paraleino uz magistraini put. Objekti su u velikoj
mjeri pratili pozicyu izohipsi, sa izuzetkom 3 nagzapadnija objekta, koji su blago rotirani kako bi im
se otvonle vizure ka moru. Formirana su 3 reda sa denivelacijom u visini jednog sprata izmedu
redova, i medusobnim horizontalnim razmacima od minimaino 8 metara, ostavijajuci prostore za
vazdufine

Pripadajuta interna ubca koja opsluluje celi kompleks formirana je u najvecem dijelu sa
jednosmjermnim kretanjem, u $irini profila od 3.5m. Svaki stambeni objekat ima pristup sa pripadajuce
ulice, dominantno valorizovan prijeko nekoliko funkcionainih cjelina — javno, polujavno, polu-
privatno, privatno — pa se tako prirodno smenjuju ambgjenti ulica - trotoar - zelenilo — pristupni plato
Uz ulicu je ostavljen odreden: broj priviemeno povremenih parking mjesta za posetioce. dok je
generalno parkiranje re$eno u podzemnim etazama.

Projektom je predwidenc fazno izvodenje objekala na lokacii po pnncipu svaka garala
(podzemni nivo) posebno i nadzemni dio svakog objekta zasebna faza. Faznost je data kao zaseban
prilog u grafitkoj dokumentaciji a oznaleni broj faze ne predstavija | redosiyed izvodenja, vec samo
nominalnu numeraciju. Moguce je i izvoditi viSe faza u skiopu jednovremeno.

Prostorna organizacija i sadraj stambenih objekata - Objekti su projektovani kao manje
stambene zgrade okvimih dimenzija 18x27m za objekte sa jednim ulazom, odnosno 18x53m za
objekte sa dva ulaza, visine 10m, Objekti od S1-S10 su spratnosti Po+P+2. Cetin objekta u prvom
redu po struktur stanova sadr2e vece jedinice, jednosobne, jednoiposobne | dvosobne stanove, dok
su objekli u druga dva reda mahom popunjeni garsonjerama. Garsonjere koje se nalaze u uglovima
objekata, vece su kvadrature | nivoa kvalteta prostora. Stanovi su orjentisani jednostrano, osim
ugaonih stanova koji imaju uske prozore na kalkanskim zidovima. Ulaz u objekle je projektovan sa
sjeverne strane, dok je julna, atraktivnija strana rezervisana cijelom duzinom fasade za smjestanje
stambenih jedinica. Na samom ulazu u objekte nalazi se prostrani vjetrobran, iz koga se pristupa
ulaznom holu sa stepeni§tem i iftom. Svaka od jedinica ima prostranu terasu du2 cele fasade, a
jedinice na prizemlju. sa sjeverne strane, koje su u kontaktu sa tlom imaju pripadajucu bastu. kao
vid zastte privainosti.

Ukupan broj smjestajnih jedinica predmetnog kompleksa je 256 (238+18), a ostvarena
struktura po objektima je sljedeca:

Objekat 1 - BRGP 1408,72m2 sa 24 stambene jedinice,;
Objekat 2 - BRGP 2813,05m2 sa 48 stambenih jedinica.
Objekat 3 - BRGP 1408,79m2 sa 24 stambene jedinice,;
Objekat 4 - BRGP 1370,88m2 sa 23 stambene jedinice;
Objekat 5 - BRGP 2681,38m2 sa 45 stambenih jedinica;
Objekat 6 - BRGP 1311,18m2 sa 22 stambene jedinice;
Objekat 7 - BRGP 1321,83m2 sa 13 stambenih jedinica,
Objekat 8 - BRGP 1352,13m2 sa 13 stambenih jedinica,
Objekat 9 - BRGP 1324,19m2 sa 13 stambenih jedinica;
Objekat 10 - BRGP 1328,01m2 sa 13 stambenih jedinica



Prostorna organizacija i sadriaji objekta mjesovite namjene - Objekat mjesovite
namjene kinearna je forma, u dvije lamele, gdje je druga lamela podiyeliena na dvije zone - stambenu
I poslovnu. Projektno rjedenje ostavija mogucnos! prenamjene funkcija u objektu iz stambene u
poslovnu | obratno za drugu i trec¢u lamely, dok je prva lamela sa zasebnim ulazom namyenjena
iskljutivo za smjesta; kancelarijskog prostora. Spratnost objekta je 2Po+P+2, a dodatak jo§ jedne
podrumske etaZe uslovijen je uslovima za temehenje objekta. Objekat je funkcionalno podiyelhen
tako da je prizemlje, pored ulaznih partya u lamele, namyenjeno komercyainim sadr2ajima, dok su
spratovi poslovne, odnosno stambene namjene. Komercialni prostor je podijeljen u 5 lokala razlititih
povriina. sa ostavhenom moguénoséu ayeljienja prostora na vise manjih cjelina, odnosno za
spajanjem lokala u vece cjelne, Stambeno-poslovnim sadr2ajima pnstupa se kroz komunikaciona
jezgra i lobsja u prizemlju. Lamela A ima svoje zasebno komunikaciono jezgro | ulaz, dok lamele B
Ima jedan ulazni hol iz koga se pristupa dviema komunikacionim vertikalama. svaka sa svopm liftom
1 stepenistem, no ove vertikale su projektovane sa tako da se mogu objedinti, ukoliko namjena dvie
Zone postane ista. Krov objekta mjedovite namjene je funkcionalno iskoriséen za smyestanje
tehnickih uredaja instalacija u objektu, ali-je odredena povrsina ostavijena kao krovna terasa, za
kori§¢enje konsnika poslovnog prostora. Za nju je predviden i iziaz na krov u okviru lamele B, do
kojeg se nalazi i tehnitki izlaz 2a krov za dio krova koji je planiran za smjestanje fotonaponskih
Celija. Pored toga predviden je | servisni izlaz na krov iz lamele A Krovne cjeline zdijelene su
zidanim krovnim Zardinjerima.

Objekat mjesovite namjene, odnosno Obyekat P - ukupne BRGP 4422.76m2 ima 18
smjestajnih jedinica.

Planiran je i zaseban objekat manjih dimenzija za potrebe odrZzavanja u okviru parcele,
odnosno Objekat O - ukupne BRGP 68.25m2

Saobracaj - Glavni pristup kompleksu je na sjeveroistotnoj strani parcele, preko katastarske
parcele 1030/7 KO Kava¢d, koja je zavedena kao javni nekategonsani put. U Idejnom resenju
prikazan je | pnlaz (ulaz/izlaz) kompleksu sa glavnog pravca Kotor-Budva/Tivat, koji je preuzet iz
Idejnog resenja saobracajnog prilaza stambeno posiovnom

kompleksu Kavaé U lice u okviru kompleksa projektovane su uglavnom kao jednosmjeme, $inne
3.5m. Na jugu kompleksa nalazi se pozamni put - kaldrmisana ulica koja se skljutivo koristi za
kretanje protivpo2amih vozila. Podzemno parkiranje re$eno je kroz parkiranje u velikoy gara2i ispod
objekata S9, S10 i objekta P. Prstup gara?i reden sa istoéne strane, preko iskljutenja sa
magistrainog puta, ali 1 prijeko rampe kosa izlazi na ubénu mre2u unutar kompleksa. Planiran je |
nadzemni parking. Ukupan broj parking mjesta u podzemnim etazama je 160, &to uz 30 nadzemnih
parking mjesta, daje ukupan broj od 190PM, od koji je 19 namijenjeno osobama sa invaliditetom.

Uredenje terena - Parterno uredenje predvida zastor kamenih ploda. Sobratajnice su
poplotane granitnim kockama dimenzija B0x60x80mm. Predvida se tretiranje odredenih dijelova
drvenim i metainim oblogama i razléitom opremom za oblikovanje prostora - klupe, kandelabri,
ugradena svjetla u podu, informativni elementi. Planirani su zasadi autohtonih medderanskih vrsta.
srednjeg i visokog zelenila Pojektom su pojedini ravni krovovi planirani sa zelenilom.

Materijalizacija - Primarni materyali na stambenim objektima jesu fino klesani lokalni
kreCnjacki kamen Maljat | dekorativni fasadni mafter u dvie boje. Ulazni portal je oblozen
travertinom. Poslovni objekat ima primami omotaé od staklene 2id zavese, gdje se smjenjuju
prozime | neprozire stakiene povrdine, niskog nivoa refleksje. Zid zaviesa je strukturaina, sa
aluminjumskim nosadima, zmedu kojt se nalazi stakleni termo panel sa dvostrukim stakiom |
ispunjen plemenitim gasom. Oko objekta na 2. spratu nalazi se omotaé od aluminjumskih panela u
zoni meduspratne konstrukcie a iznad prizemija aluminijumski ram. Kalkanski zid prema zaledu
mjeSovitog obsekta u prizemlju je tretiran kao kontaktna fasada sa dekorativnim fasadnim malterom.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da dopunjeno idejno rjesenje za
izgradju objekta mjesovite namjene - stambeno-poslovni kompleks na lokaciji koju ¢&ine



katastarske parcele broj 1023/1, 1024/9, 1031, 1032, 1033/1, 1034/1 i 1041/1, sve KO Kava¢,
Opétina Kotor, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opétine Kotor (“sl. list CG -
opétinski propisi” br 95/20), projektovano od strane “BUSINESSART" DOO, Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.11.2025.godine u 14:08:30 +01°00°,
izgradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i
sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: Ukupna nadzemna bruto gradevinska povriina
BGP=20.812,17m? (planom propisano maksimalno 20.813,00m°), indeks zauzetosti 1i=0.35
(planom propisano maksimaino 0.40), indeks izgradenosti 1z=1.00 (planom propisano
maksimaino 1z=1.00), spratnosti objekta S=2Po+P+2 (planom propisano maksimaino P+2 uz
moguénost projektovanja podzemnih gara2a) | gradevinskom linijom u skladu sa
smjernicama Plana,

Uz Idejno rjeSenje dostavljena je 1zjava projektanta da je tehnmicka dokumentacya izradena
u skladu sa vaZzetim Pianom, zakonima i propisima, 1zjava oviaséene geodetske organizacije o
tatnoy lokacyi painiranih objekta | saobracajnom pristupu | Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu.

Shodno navedenom a uwdom u dejno rjedenje, konstatuje se da su projektovani objekti
usagladeni sa propisanim odnosom prema gradevinskoj lingi kao i sa osnovnim urbanistickim
parametnma koje propisuje PlanKod izio2enog pravnog | Cinjeniénog stanja stvan, ovaj Direktorat je
nasao ua su se stekli usiovi za davanje saglasnosti Evi Bnght 1 Golden Group d.c.o. Kotor, na idejno
nesenje arhiteklonskog projekta, projektovanog od strane ‘BUSINESSART™ DOO, Podgonca,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.11.2025 godine u 14:08:30 +01°00", za izgradju
objekta mjeSovite namjene — stambeno-posiovni kompleks, koji je planiran na katastarskim
parcelama broj 1023/1, 1024/9, 1031, 1032, 1033/1, 1034/1i 1041/1, KO Kava¢, Opstina Kotor

Saglasno zlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, ryesenoc je kao u dispozitivu ovog
nesen;a

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moZe se zjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE
: . ™




