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Ministarstvp prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu ¢lana 87. st 4.ta¢.1.al.1, i 2, Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i ¢1.18. Zakona o upravnom postupku (*Sluzbeni list Cme Gore"
br. 56/14, 20/15,40/16 1 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu * APl KOTOR" D.0.0. Podgorica na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,STUDIO GRAD" D.O.O.
PODGORICA, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2024. godine u
13:50:36 H02'00', za izgradnju objekata mjestovite namjene (MN) — Objekti stanovanja i
turisticko apartmanski blok na lokacija koju &ine kat. parcele 862/1, 862/2, 862/3, 862/4,
862/5, 8626 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 sve K.O. Kavac. u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana OpStine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore * br. 95/20), ukupne bruto
razvijene gradevinske povrSine podzemnih i nadzemnih etaza 10,477.04 m?, od éega
ukupne bruto povrsine nadzemnih etaza 7900.98 m2 (Planom zadato 876400 m2
nadzemnih etaZa), donosi

RJESENE

Daje se saglasnost "AP| KOTOR" D.O.O. Podgorica na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta, gro;ektovanog od strane ,STUDIO GRAD' D.0.O. PODGORICA, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2024. godine u 13:50:36 +02'00, za
izgradnju objekata mjestovite namjene (MN) — Objekti stanovanja i turisticko apartmanski
blok na lokacija koju tine kat. parcele, br. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6 862/7,
862/8, 862[9, 862/10, 862/11 sve K.O. Kava¢, u zahvatu Prostorno urbanistiékeg plana
Opétine thor (Sluzbeni list Crne Gore “ br. 95/20), ukupne bruto razvijene gradevinske
povr§ine pedzemnih i nadzemnih etaza 10,477.04 m? od &ega ukupne bruto povrsine
nadzemnih| etaza 7900.98 m2 (Planom zadato 8764,00 m2 nadzemnih etaza), indeks
izgradenosti 0.91 (Planom zadato 1.0); indeks zauzetosti 0.32 (Planom zadato 0.40)
spratnost objekta (Po)+P+1+Ps / (Po)+P+2 (Planom zadata spratnost objekta: (Po)+P+2 /
(Po)+P+1+Pk / (Po)+P+2+Pk ) - u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju | osnovnim urbanistikim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, ".spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji)

Uz zahtjev, imenovano privredno drustvo je dostavilo ovom ministarstvu, Direktoratu za
sprovodenje drzavnih smjerica arhitekture sledeée dokaze: Idejno riesenje u zasticenoj
digitalnoj formi: Izjavu privrednog drustva koje je izradilo tehniéku dokumentaciju: “STUDIO
GRAD" D/0.O. PODGORICA. ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
04.04.2024, godine u 13:50:36 +02'00", za izgradnju objekata mjestovite namjene (MN) —
Objekti stanovanja | tunisticko apartmanski blok na lokacija koju &ine kat parcele 862/1,
862/2, 862@ 862/4, 862/5, 862/6 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 sve K.O. Kava¢, u



zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore * br. 95/20),
da je idejno rieSenje uradeno u skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima, br. 08-332/23-
6958/10 og 23.11.2023. godine i sa osnovnim uranistickim parametrima koji su dati
urbanistiCklm parametrim, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2024
godine u 13:50:36 +02'00", za izgradnju objekata mjestovite namjene (MN) — Objekt:
stanovanjali turisticko apartmanski blok na lokacija koju éine kat, parcele, br. 862/1. 862/2,
862/3, 86214, 862/5, B62/6 B62/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 sve K.O, Kavag, u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Cre Gore “ br. 95/20), ukupne
bruto razvijene gradevinske povrSine podzemnih i nadzemnih etaza 10,477.04 m? od cega
ukupne bruto povrSine nadzemnih etaZa 7900.98 m2 (Planom zadate 876400 m2
nadzemnih| etaza); indeks izgradenosti 0.91 (Planom zadato 1.0); indeks zauzetosti 0.32
(Planom zadato 0.40); spratnost objekta (Po)+P+1+Ps / (Po)+P+2 (Planom zadata
spratnost objekta: (Po)+P+2 / (Po)+P+1+Pk / (Po)+P+2+Pk ) - u pogledu usaglaéenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks
izgradenosli, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema
gradevinskoj liniji).Saobracajni prikljucak je idejnim rjeSenjem organizovan sa javne
saobracajnice — Jadranske magistrale; Izjavu licencirane geodetske organizacije * Geogrid
" D.0.0Tivat u kojoj je utvrdenc da se nakon uvida u projektovano stanje i preklopom
geodetske podioge sa projektovanim objektima, utvrdeno je da se planirani objekli nalaze
na lokaciji koju &ine katastarske parcele, br. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6. 862/7
86218, 864/9. 862/10, 862/11 sve K.O. Kovat.Predmetnoj lokaciji t. Objektima je
obezbijeden prilaz sa postojeceg puta tj. Saobracajnicom Kotor-Tivat, oznacenog kao
katastarska parcela br. 1043/3 K O.Kava¢ — List nepokretnosti 1049 — Nekategorisani put,
pa preko katastarske br. 1043/7 K.O.Kavat na kojoj je upisana sluZbenost prolaza u korist
“ API INVESTMENT * D.O.O.Tivat; List nepokretnosti 658-prepis, broj. 106-919-2717/2024
od 04.04.2024. godine u kojim je utvrdena svojina * APl KOTOR * D.0.O. Podgorica na
katastarskugw parcelama br. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6 862/7. 862/8, 862/9.

862/10, 862/11 sve K Q. Kavac.

Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drZavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnitku
dokumentaciju | raspoloZive spise predmeta, odluéilo je kao u dispozitivu riedenja. a ovo
sa sljedecih razloga:
\

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tac.1.al.1i 2, tat. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,.$lu2beni list Cme Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,86/22 | 4/23),
utvrdena su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a naroéito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tatka 3 i stje 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima {(indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji). 2)
daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glayni projekat u odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa
drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projekini zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjemice za
uskladivanje'rpoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88. stav 2. Zakona, propisano je da poslove glavnog drZavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrine 3000 m?
i vise Hotel,‘ odnosno turistitko naselje sa Zetiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
povjeriti jedifﬂci lokalne samouprave.

Uvidom u graficki i tekstualni dio planskog dokumenta - Prostorno urbanistiéki plan Opstine
ovo minislaTtvo. Direktorat za sprovodenje drZavnih smjernica u oblasti arhitekture je dao



Struéno mislienje u kojem je utvrdeno da Je idejno rieSenje arhitektonskog projekta
projektovanog od strane ,STUDIO GRAD" D.0.0. PODGORICA. ovjereno elektronskim
potpisom grojektanta dana 04.04.2024. godine u 13:50:36 +02'00', za izgradnju objekata
mjestovite hamjene (MN) — Objekti stanovanja i turisticko apartmanski biok na lokacija koju
Cine kat. parcele, br. 86211, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6 862/7, 862/8, 862/3, 862/10,
862/11 sve K.O. Kava¢, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (Sluzbeni
list Crne Gore “ br. 95/20), ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine podzemnih i
nadzemnihetaZza 10,477.04 m? od ¢ega ukupne bruto povrsine nadzemnih etaZza 7900.98
zadato 8764,00 m2 nadzemnih etaza); indeks izgradenosti 0.91 (planom
. indeks zauzetosti 0,32 (Planom zadato 0.40); spratnost objekta (Po)+P+1+Ps

pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju |
rbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost

izradeno
asnovnim

, uwvidom u planski dokumentom Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi” br. 95/20), utvrdenc je da je propisanc sledece.

Lokacija: Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela
(katastarskbili urbanisticka), blok, zona). Gradevinsko zemlji§te na kojoj se planira
izgradnja/rekonsrukcija sa dogradnjom ifili nadogradnjom, rekonstrukcija u postojecim
gabaritima,| odnosno odredivanje trase postavljanja infrastruktrnih objekata predstavija
prostor koji| se privodi namjeni, u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima 1 smjemicama
utvr@enim PUP-om Kotora. Lokacija za gradnju moze biti: dic ili djelovi jedne ili vise
katastarskih parcela, jedna ili vise katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vise
urbanistickih parcela, jedna ili vise urbanistickih parcela, odnosno sve moguée varijante
kombinovanja navedenih katastarskih ifili urbanistitkih parcela. Lokacija mora da
zadovoljavq pravila definisana planskim dokumentom, odnosno definisanih preduslova i
pravila parcelacije.

Pravila parcelacije i regulacije: Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor
za odredivanje veliCine, oblika i povrine parcele na kojoj je moguée graditi objekat;
Osnovne elemente parcelacije &ine elementi urbanisticke regulacije. Uslovi parcelacije,
prepamela¢ije I izgradnje odnose se na formiranje urbanisti¢kih parcela i stvaranja uslova
za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i adaptaciju, novoplaniranih |
postojecin bbjekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom i neizgradenom gradevinskom
zemljistu. Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljenaLT kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickin parcela | to: kada
urbanisticka parcela nastaje od postojece katastarske parcele | kada urbanistika parcela
nastaje od vise cijelih iili djelova katastarkih parcela. Uslovi parcelacije, preparcelacije i
izgradnje vaze za svaku pojedinatnu urbanisticku jedinicu (parcelu, blok, zonu, . ) i
definisani st po namjenama.

Oblik i veligina parcele: Urbanistitka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omogucava
izgradnju i koris¢enje parcele | objekta saglasno planskom dokumentu, standardima |
normativima. Ako se zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, necdgovarajuceg pristupa na
javnu povrsinu ifili drugih razloga ne mozZe racionalno urediti i koristiti prostor {ispunjenost
preduslova). odnosno za potrebe formiranja povrina javne namjene, vréi se spajanje i
preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista. Povr§inu
jedinice gradevinskog zemljista &ine povréine djelova ifili cjelin katastarskih parcela
iskazanih kroz Elaborat parcelacije. Ovim planom predvida se minimalna veliéina parcele
za gradnju u naseljima od 350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna
veli¢ina parcele za gradnju je 600m2. Spajanjem 1 preoblikovanjem katastarskin parcela u



adekvatno| gradevinsko zemljiste, moraju se postovat standardi za planiranje za
horizontalne | vertikalne gabarite iz ovog Plana.

Namjena parcele: Za svaku urbanisti¢ku parcelu utvrdena je namjena/namjene u skladu
sa grafi¢kim prilogom Plan namjene povr§ina — PUP Kotora, odnosno sa grafickim prilogom
Plan namjgne povr$ina - GUR Kotora.

Plan namjene povr$ina - PUP Kotora: Predmetni grafiéki prikaz PUP-a raden je u skladu
sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta i predstavlja opéte kategorije
namjene povrsina. U naseljskim strukturama (urbanim i ruralnim) odreduju se kategorije
detaljne namjene povrSina u skladu investicionom aktivno$éu korisnika prostora, a sve u
skladu sa standardima i normativima odabrane namjene. U konkretnom sluéaju primjenjuju
se urbamst‘lbki parametri u skladu sa smjernicama po odabranoj kategoriji detaljne namjene.

Pravila i urbanisti¢ko — tehnicki uslovi (UTU) gradenja u zoni Povr$ine naselja, u koju
spada pre*imetna lokacija su sledeca: Povrsine naselja predstavijaju urbana i ruralna
naselja. Tojsu izgradeni prostor ili zone u kojima je evidentna postoje¢a, odnosno planirana
ili ve¢ zapogeta izgradnja pri detaljnom planiranju naselja obavezno je pridrZavati se nacela
koja su definisana Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskih dokumenata. a to su prije svega: nacelo racionalnosti |
ekonomicnosti, suzbijanje nekontrolisanog $irenja naselja, otuvanje identiteta naselja,
obezbjedenje drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

Za naselja /gradevinska podruéja / u obuhvatu PUP-a vaze sljedeéi uslovi:Za
gradevinska podru¢ja naselja kod kojih nije predloZeno zoniranje | ve¢ odredena namjena,
pri realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta stambene namjene/
obavezni sy parametri iskazani u poglaviju “Urbanisticki pokazatelji”

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
garaziranjel, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno//, a moguée je | kombinovati u
zavisnosti ad potrebnog broja parking mjesta i veli¢ine parcele. Dozvoljava se iskoriséenost
parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli, i obavezno ozeleniti parcelu prema
propisanim parametrima.

Gradevinska linija: Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2} i ispod povrsine
zemije i vode (GL 0), koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineci
na taj natin zonu gradnje. Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje
se mozZe graditi jedan ili viSe objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javno)
povrsini mora biti prikazana graficki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu
parcelacije. PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskag zemljiSta — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda. Prédnja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m
udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljita

Vertikalni gabarit objekta:Vertikalni gabant se defini$e i za nadzemne | za podzemne
etaZe objekia. Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu
biti podrum| Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod
poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko e
namjena podruma garaziranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije | pomocneprostorije
- ostave, nj@agova povrSina ne ulazi u obraéun BRGP-a. Prizemlje (P) je prva etaza sa
visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena
ili podruma.| Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaZa i tehnicke
prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlija



i potkrovljal krova. Potkrovlje (Pk) moZe biti zavréna etaza. Najniza svijetia visina potkrovlja
ne moZe biti veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i spraia
pokiapaju. ZavrSna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povréine etaze
ispod. U tabelama Urbanistitki pokazatelji gdje je naznagena spratnost sa Pk, znaci da se
moze konshiti | Ps.

Vertikalni

Prvi parametar defini$e spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza. Za spratnost P+1+Pk,
maksimalna visina novih objekata je dvije etaZze + potkrovije ili povutena etaza bez obzira
da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaze.

barit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:

Drugi parametar predstavija maksimalno dozvoljenu visinu objekta. Za spratnost P+1+PK
maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sljemena objekta sa kosim krovom
12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do
krajnje gornje kote atike ravnog krova

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze + potkrovije il povuéena
etaza bez qbzira da li su to npr. Suteren+2 etaze ili prizemlje + 2 etaZe.

Za spratnost P+2+Pk maksimalna visina vijenca iznosi 13,5 metara a do sljemena objekta
sa kosim krovom 15,50 ,dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 15,00
metara dorfajnje gornje kote atike ravnog krova.

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5 metara, avisina
vijenca 15, ?O metara

Mijerenje se vrsi od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat
do maksimaine kote objekta prema gore navedenom

objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moZe biti veca od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistitko- tehniékim
uslovima. Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksumalnq visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste
na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih pedova manjom od 3.0 metara
nesmatraju ,po;edmac‘,mm etazama.

[ . " :
Spratne vuqltne mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom

Pravila | urﬁamstlt‘.ko - tehnicki uslovi (UTU) gradenja u zoni mjedovite namjene.

U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnmja prodajnih, stambenih,
administratiynih proizvednih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno tkivo
kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijlumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije 1
jedinstvem grafickim simbolima. Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR- -a),
odnosno u/ naseljima (PUP-a) za koje je data moguénost odabira i realizacije ovih
mvesucnonlh aktivnosti u zavisnosti od potreba korisnika prostera U tekstualnom dijelu
plana pnlozena je tabela “Urbanisticki pokazatelji* sa iskazanim urbanistickim parametrima
za mjesovcw namjenu u skladu sa prostornim ogranicéenjima.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata:Oblikovanje objekata mora biti
uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i
principa orgamzovanja fizicke sredine, Prilikom oblikovanja objekata treba veoditi ratuna o
jednostavnasti  proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena,
prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala | vegetacije. odnosno
treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija



objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako | savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u
ambijentaine kvalitete planiranog podruéja. Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja
se utvrduje moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralneg naselja i to minimum za procelje
("prednja/glavna fasada’) planiranih cbjekata

Preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetljim monokromatskim tonalitetima,
apliciranominimalno 30% povrsine cjelokupne povrSine fasade objekta.

Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje.
s obzirom|da treba da predstavlija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razlicitim
namjenama i funkcijama; likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade; nije dozvoljeno ogradivanje parcela, vec se
inimnost postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutradnji
zajednicki t‘rostor. ili zelenilom,

Shodno PUP-u za Zonu Naselja, obalni Odmak 1000 m i vise, Cezure - van cezure,
propisani su urbanisticki indeksi:

Potkategod‘je namjene povrsina - mjeSovita namjena MN, Indeks zauzetosti 0.40, Indeks
izgradencsti 1,00, Spratnost objekta Pr+2.

Shodno navedenom a uvidom idejno rjesenje, konstatuje se da su projektovani
objekati usaglaseni sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa
osnovnim urbanistickim parametrima.

Uvidom idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, broj 05-332/24-5254 od 05.04.2024
godine, projektovanog od strane ,STUDIO GRAD" DOO PODGORICA, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2024. godine u 13:50:36 +02'00" za
izgradnju objekata mjestovite namjene (MN) — Objekti stanovanja , turisticke apartmanski
blok na lokaciji koju Cine kat. parcele 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, B62/5, 862/6 862/7, 862/8,
862/9, 862/10, 862/11 KO Kavaé, u zahvatu Prostornog urbanistitkog plana Opétine Kotor
utvrdeno je sljedece:

Naime, Idejnim rjeSenjem predvidena je izgradnja objekta mjestovite namjene (MN) -
Objekati stanovanja turisticko apartmanski blok na lokaciji koju &ine koju ¢ine kat. parcele
862/1, 86212, 862/3, 862/4, B62/5, B62/6 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 KO Kavag, u
zahvatu PUP-a Opstine Kotor (Siuzbeni list Cre Gore br, 95/20), ukupne bruto razvijene
gradevinsk‘g povrsine podzemnih i nadzemnih etaza 10,477.04 m? od éega ukupne bruto
povrSine nadzemnih etaza 7900.98 m2 (planom zadato 8764,00 m2 nadzemnih etaZa):
indeks izgradenosti 0.91 (planom zadato 1.0); indeks zauzetosti 0.32 (planom zadato 0.40),
spratnosti (Po)+P+1+Ps [/ (Po)+P+2 (planom zadato (Po)+P+2 /| (Po)+P+1+Pk /
(Po)+P+2+Pk )

Predmetna |lokacija se nalazi u Siroj zoni Kavéa u Opétini Kotor. Nalazi se na jugozapadnim
padinama \(rmca. u podnoZju, u neposrednoj blizini ulaza u tunel Kotor — Tivat. Loakcija je
poligonalnag oblika. neizgradena, bez vrijednog rastinja sa tragovima zemljanih iskopa u
svrhu trasiranja kraceg puta. U neposrednoj blizini nalazi se parcale sa izgradenim pretezno
stambenim objektima, dok se u neposrednom kontaktu nalazi parcela sa objekiom u fazi
gradenja. |

Objekti su s‘pratnosti 3 nadzemne etaZe, dok je objekat P prizemni. Tri objekta A, C, F imaju
podzemnu — podrumsku garazu. Pet objekata, oznaéena kao A, B, i C , D i E su stambeni,



sa otvorenim bazenom, i poslovnim lokalom u kome se organizuje rekreativni sadrza).
Ispred objekta F je terasa sa otvorenim bezenom. Objekat P je koncipiran kao prizrmeni
objekat portirnice.

dok je najv%:"i objekat F projektovan kao tursiticko apartmanski blok kategorije 3 zvjezdice,

Pravilnikom, uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu ("Sluzbeni list
Crne Gore"| br. 066/23 od 30.06.2023, 113/23 od 15.12,2023) Svi objekti imaju vertiklane
komunikacije u vidu stepenista i liftova, ulazne holove, vjetrobrane, holovekoridore,
Smjestajne{jedinice imaju terase i poglede ka jugu, jugoistoku i jugozapadu, dok jedan dio
njih, u objektu F ima i pogled na morsku povrsinu u zalivu. Objekii A i C imaju krovne baste
za stanove na drugoj etazi,

Objekt imﬂ{ju smjesdtajne jedinice raznovrsne strukture, isprojektovane u skladu sa

Predmetnoj parceli se prilazi preko katastarske parcele 1043/7 K.O Kavac, na kojo; je
upisana slugbenost prolaza u korist investitora” APl INVESTMENT" D.O.O Podgorica

Na lokaciji Pe ukupno obezbijedeno 3149.20 m2 zelenih povrSina direktno na tlu, a Sto
prevazilazi normative | smjernice propisane UT uslovima. PejzaZninh vrijednsoti i biljnog
fonda na lokaciji priloZzena je u pratecoj dokumentaciji Idejnog rjesenja {DSP)

Podrumska garaZa se nalazi u sredisnjoj zoni parcele, ispod centraino postavijenog
parkinga uz objekte B i C. Istoj se pristupa sa interne kolsko pjesacke saobracajnice
Ostvareno je ukupno 80 Pm na lokaciji, od ¢ega 42 nadzemno, i 48 u podrmskim garazama
Koristenl su normativi za parkiranje propisani UT uslovima za svaku posebnu namjenu. Za
stambeni dio propisan je normativ 11 parking mjesta na 1000m2. Za objekat F - turisticko
apartmasnl{l blok primjenjen je normativ - najmanje 50% smjestajnih jedinica, definisan
Pravilnik o vrstama, minimaino-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata
(.Sluzbeni Ifst Cme Gore*, br. 036/18 od 31.05.2018.) za kategoeriju turisti¢kih apartmana
Za poslovnj lokal je primjenjen propisani normativ od 21 parking mjesto na 1000 m2
Apartamnsko turisticki blok — objekat F zadovoljava | noramtiv za stanovanje. cijom
primjenom bi bilo potrebno 28 parking mjesta, tako da ukupan broj od 90 PM odgovara |
ovoj relaciji i Obezbjedeno je 5 PM za lica sa posebnim potrebama.

Zakonom o§planiranju prostora i izgradnji objekata, ¢lan 53., a na osnovu smjernica |
parametara vaZeceg planskog dokumenta, izgradnja planiranog objekta planirana je na
lokaciji koju} Cine kat.parceie 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6 862/7, 862/8. 862/9
862/10. 862/11, K.O u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore br. 95/20),
sve u potpqwm viasnistvu investitora. Predmet idejnog riedenja je izgradnja objekata
mjesovite namjene, koje podrazumjevaju objekti stanovanja i turisticko apartmanskih
blokova sa poslovnim lokalom.

lzvréena je Fekompozicija planiranih kapaciteta na vise gradevinsko funkcionalnih cjelina,
konzistento organizovanih uz glavnu komunikacionu kiému naselja — internu
saobracajnicu, uz pravilnu orjentaciju stambenih sadrzaja, te pazljivo pracenje uslova
terena. Saobracajnica je skracena u mejri moguceg, a kako bi se izbjegio njeno trasiranje
po lokaciji ifime znaéajnija devalvacija pejzaznih vrijednosti. U ovom postupku izvréena jei
redukcija mbksimalno planiranih urbanistickin parametara u svrhu relaksacije ambijenta,
njegove vede ekskluzivnosti i manjeg uticaja na predione vrijednsoti lokacije. Iste su
detaljno obrazioZene u Studiji predjela koja je sastvani dio ovog Idejnog rjesenja, a koja
lokaciju ocjénjuje kao podrugje srednje do niZe ranjivosti te propisuje smjernice za
rasclanjivanje gabarita 1 intezivno ozelenjavanje. Mjere su ispostovane i sastavni su dio
korespodencije koja je vodena sa Upravom za zastitu kulturnih dobara, a koja je okoncana
njihovom saglasnso$cu na predmetno Idejno rjesenje i zakljuckom u Zapisniku br. UP/I-
05-943/2023-4 kojim se konstatuje puna usagladenost sa Konzervatorskim uslovima.



Korespoedéncija je u prilozenom posebnom folderu ovog Idejnog riedenja. Objekti su
proZeti intezivnim mediteranskim biljem kojim se kompleks harmonizuje sa zatecenim
pejzaznim Karakteristikama.

Fasadna stolanja je od aluminijumskin fasadnih okvira sa termopan trosiojnim staklom,
dok je unutfasnja stolarija od medijapan ploca. Predlozeni fasadni RAL stolarije je u tamno
sivom tonu: RAL 8007. Fasadni zidovi su predvideni kao termeizolovani, | obloZeni
kamenom | malterom. Kamen na suterenskim ili podrumskim djelovima fasada objekata je
u rezanim plo¢ama zavréne obrade u plitkoj bunji, dok su djelovi prizemnih | spratnih
povrsina predvidene u rezanim kamenim plo¢ama sa sitne Stckovanom finalnom
obradom. Sve obloge su sa minimalnom spojnicom, u tradicionalnom slogu na preklop i iz
autohtonih majdana. Ograde su metalne, izradene od tankin celicnih flahova, a klizna
Skura su predvidena u aluminijumskoj izvedbi. Unutradnji podovi su od keramike, parketa
kamenih ploca na stepenistu i terasama. Spoljasnji parter je predviden u kamenim
rezanim pld!t‘.ama Stokovane obrade (masinsko Stokovanje). Kolski prifaz | parking na
povrSini je predviden u granitnoj kocki, dok je pod podzemne garaze predviden u
epoksidnor% premazu. Krovovi su dvovodni od mediteran crijepa nagiba 22- 30 stepeni
Ravni djeloyi krovova objekata A, B, C, E su neprohodni ozelenjeni sa predvidenim
neophodmlslo;ewma.

Prostorno oblikovanje je uskladeno sa prostornim oblicima u kontaktnim zonama, sa
namjenom i sadrzajem objekta. Vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog riesenja oslikava
arhitektonski izraz objekata koji je adekvatan svojoj funkciji

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

U spisima predmeta, utvrtdeno je da je dostavljena lIzjava privrednog drustva koje je izradilo
tehnicku dgkumentaciju: "STUDIO GRAD™ D.O.O. PODGORICA, ovjereno elektronskim
potpisom pi’ojektanta dana 04.04.2024. godine u 13.:50:36 +02'00', za izgradnju objekata
mjestovite namjene (MN) — Objekti stanovanja i turisticko apartmanski blok na lokacija koju
tine kat. parcele 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6 862/7, 862/8, 862/9, 862/10,
862/11 sve K.O. Kavag, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana Opstine Kotor u kojoj je
utvrdeno da je idejno rjesenje uradeno u skladu sa urbanistiéko-tennickim uslovima, br 08-
332/23-6958/10 od 23.11.2023. godine i sa oshovnim uranistitkim parametrima koji su dat
urbanistiCkim parametrima ( namjena, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
odnos prema gradevinskim linijam. Saobraéajni prikljutak je idejnim rjedenjem organizovan
sa javne saobracajnice — Jadranske magistrale, sa Tabelarnim prikazom ostvarenih
planiranih urbanisti¢kih parametara.

UtvrGeno |€ da je dostavijena Izjava licencirane geodetske organizacije " Geogrid *
D.0.0.Tivat u kojoj je utvrdeno da se nakon uvida u projektovano stanje i preklopom
geodetske podioge sa projektovanim objektima, utvrdenc je da se planirani objekti nalaze
na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele, br. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 8627
862/8, 862/9, 862/10, 862/11 sve KO. KovatPredmetnoj lokaciji tj Objektima je
obezbijeden prilaz sa postoje¢eg puta tj. Saobracajnicom Kotor-Tivat, oznaéenog kao
katastarska parcela br. 1043/3 K.O.Kavac¢ - List nepokretnosti 1049 — Nekategorisani put
pa preko katastarske br. 1043/7 K.O.Kava¢ na kojoj je upisana sluzbenost prolaza u korist
* API INVESTMENT " D.O.O.Tivat.
\

Uvidom u List nepokretnosti 658-prepis, broj: 106-919-2717/2024 od 04.04.2024. godine,
izdat od strane Uprave za nekretnine -Podruéna jedinica Kotor, utvrdena je svojina * API
KOTOR * 0.0.0. Podgorica na katastarskim parcelama br. 862/1, 862/2, 862/3. 862/4,
862/5, 862/6 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 sve K.O. Kava¢, éime su se stekli usiovi
za legitimaciju investitora, shodno ¢lanu 91. st.1i 3 tatka 6. Zakona o planiranju prostora |



izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave
gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju &ini, izmedu ostalog, i dokaz o pravu
svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu { list nepokretnost,
ugovor o kancesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu svojine na objektu,
odnosno druigom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kod izlozenog pravnog i cinjenicnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je na$ao da su se stekli uslovi, s
pozivom na &l 87.st4 taé.1.al1i2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji chjekata za
izdavanjem saglasnosti "API KOTOR" D.O.0. Pedgorica na idejno rjedenje arhitektonskog
projekta, projektovanog od strane ,STUDIO GRAD" D.O.O. PODGORICA, ovijereno
elektronskim potpisom projektanta dana 04.04.2024. godine u 13:50:36 +02'00', za
izgradnju o?jekata mjeStovite namjene (MN) — Objekti stanovanja i turisticko apartmanski
blok na lokacija koju cine kat. parcele, br. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, BE2/6 862/7,
862/8, 86219, 862/10, 862/11 sve K.O. Kaval, u zahvatu Prostorno urbanisti¢keg plana
Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore " br. 85/20), ukupne bruto razvijene gradevinske
povriine podzemnih i nadzemnih etaza 10.477.04 m? od ¢ega ukupne bruto povriine
nadzemnih|etaza 7900.98 m2 (Planom zadato 8764,00 m2 nadzemnih etaza), indeks
izgradenosti 0.91 (planom zadato 1.0); indeks zauzetosti 0.32 (Planom zadato 0.40),
spratnost objekta (Po)+P+1+Ps / (Po)+P+2 (Planom zadata spratnost objekta: (Poj+P+2 /
(Po)+P+1+Pk / (Po)+P+2+Pk ) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje |
materijalizaciju i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i cdnos prema gradevinskoj liniji).
|

Saglasno i%loienom. odluceno je kao u dispozitivu ovog riesenja

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

Obradila:
Nacelnik Direkcije,
Natasa Pavicevi¢, dipl.pravnik
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