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VLADA CRNE
MINISTARS

GORE

PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
DIREKTORAT [ZA SPROVODENJE DRZAVNIH SMJERNICA ARHITEKTURE
Br.09-332/23-6834/11

Podgorica, 12.02.2024. godine

Ministarstvo pfostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje dizavnih smjernica arhitekture, rjeSavajuci po zahtjevu * EASE&TRUST *
, zastupani putem advokata : Marko Hajdukoviéa i mr Matija Vuéicevié,
. ha izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju

rcelama br: 351/2, 351/3, 351/4, 351/5, 351/6, 352/1, 352/2 352/3 352/4,
352/5 sve K.O|Kava¢, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni
list Crne Gore"| opstinski propisi broj: 95/20), Opstina Kotor, na osnovu élana 87. st. 4.
tac. 1. al. 1.12.|/Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (" Sluzbeni list Crne Gore
“br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 1 4/23) i &.18. Zakona o upravnom postupku
(*Sluzbeni list rne Gore" br, 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE

Daje se saglagnost “ EASE&TRUST “ D.0.0. KOTOR, na izmijenjeno idejno riesenje
arhitektonskog| projekta za izgradnju stambenih objekata, projektovanog od strane
“Arhitektonski studio AIM" D.0.O. Podgorica®, ovjeren elektronskim potpisom dana
06.12.2023. v 09:18:25 , +01°00", na katastarskim parcelama br; 351/2, 351/3, 351/4,
351/5, 351/6, 352/1 352/2 352/3 352/4, 352/5 sve K.O. Kavaé, u zahvatu Prostorno
urbanistiCkog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore", opétinski propisi broj:
95/20), Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickih parametara: bruto gradevinska povr$ina nadzemnih etaza :
4.723,92 m2, |ndeks zauzetosti 0,30 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 0.76
(Planom propisan 0,80), spratnost objekata: Pr+1+Ps (Planom propisana spratnost:
Pr+1+Pk/Ps), |ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji | obezbijedenim
saobracajnim grikljuckom lokaciji i objektima.

ObrazioZenje

rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata, projektovanog od
strane "Arhitektonski studio AIM" D.0.O. Podgorica", ovjeren elektronskim potpisom dana
06.12.2023. u 09:18:25 , +01°00', na katastarskim parcelama br; 351/2, 351/3, 351/4,
351/5, 351/6, 352/1, 3522 352/3 352/4, 352/5 sve K.O, Kavaé, u zahvatu Prostomo




urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore®, opstinski propisi broj:
95/20), Opésting Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih urbanistickih parametara: bruto gradevinska povr$ina nadzemnih etaza :
4.723,92 m2, indeks zauzetosti 0,30 (Planom propisan 0,30), indeks izgradenosti 0,76

(Planom propi
Pr+1+Pk/Ps),
saobracajnim p

Uz zahtjev, imel
1zjavu odgovorr
avgusta 2023. ¢
na lokaciji koju
352/3, 352/4 i 3

n 0,80), spratnost objekata: Pr+1+Ps (Planom propisana spratnost:
ostvarenim odnosom prema gradevinskoj linii i obezbijedenim
ikljuckom lokaciji i objektima.

hovano privredno drustvo je dostavilo ovom ministarstvu, sledece dokaze:
og inZzenjera arhitekture “Arhitektonski studio AIM” D.O.O. Podgorica”, iz
Godine, da je idejno arhitektonsko rjeSenje objekata stambene namjene
¢ine kat. parcele, br. 351/2, 351/3, 351/4, 351/5, 351/6, 352/1, 352/2,
52/5 sve K.O. Kava¢ u zahvatu Prostornog plana Opétine Kotor, uraden

u skladu sa ¢
zauzetosti, spr

ysnovnim urbanistickim parametrima, tj. indeks izgradenosti, indeks
tnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji, shodno

vazecem planskom dokumentu. Uz tabelarni prikaz osnovnih urbanisti¢kih parametara,
utvrdeno je da|je predmetnoj lokaciji tj. objektima obezbijeden prilaz sa postojeceg
lokalnog puta pa katastarskim parcelama, br. 346 koja je u vlasnistvu Crme Gore,
raspolaganje Opstine Kotor i na katastarskoj parceli, br. 352/5 K.O.Kavaé u viasnidtvu
investitora : * EASE&TRUST " D.0.0. Kotor; Izjavu licencirane geodetske organizacije *
GEO PLUS * 0.0.0.Podgorica u kojoj je utvrdeno da se je preklapanjem katastarskih
parcela sa azurhim katastarskim planom i projektovanim objektom na toj lokaciji, utvrdilo
da se predmethi objekat nalazi na lokaciji koju ¢ine sledece katastarske parcele: br.
351/2, 351/3, 351/4, 351/5, 351/6, 352/1, 35272, 352/3, 352/4 i katastarska parcela, br.
352/5 sve K.O. Kava¢. Predmetnoj lokaciji, tj. objektima, obezbijeden je prilaz sa
postojeceg lokalnog puta na katastarskim parcelama, br. 346, koja je u vlasnistvu Crne
Gore, raspolaganje Opstine Kotor i br. 352/5 K.O. Kava& u viasni$tvu investitora : "

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, razmatrajuéi predmetni
zahtjev sa dostavljenom tehni¢kom dokumentacijom, odlugilo je kao u dispozitivu ovog
rieSenja, a ovo|sa sledecih razloga:

Naime, &lanom |87 stav 4. ta¢.1.al.1 i 2, taé. 2-6 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 ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na
idejno rjesenje prhitektonskog 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 stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
priviemenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz élana 116
ovog zakona, kpji je uskladen sa drZzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatgk za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiéki projekat; 5)
daje saglasnos{ na Program privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;




6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog
zakona.

Clanom 88 stay 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana
87 stav 4 taéka |1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000
m? i vi$e. Hotel| odnosno turistitko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort.

Naime, uvidom} u planski dokument - Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor
(“Sluzbeni list Grne Gore - op&tinski propisi” br. 95/20), propisano je sledece:

Lokacija: Lokafija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela
(katastarskaili urbanisticka), blok, zona). Gradevinsko zemljiste na kojoj se planira
izgradnjal/rekorfsrukcija sa dogradnjom ¥ili nadogradnjom, rekonstrukcija u postojecim
gabaritima, odnosno odredivanje trase postavijanja infrastruktrnih objekata predstavija
prostor koji se grivodi namjeni, u skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama
utvrdenim PUR-om Kotora. Lokacija za gradnju moZe biti: dio ili djelovi jedne ili vise
katastarskih parcela, jedna ili vise katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vise
urbanisti¢kih parcela, jedna ili vi$e urbanisti¢kih parcela, odnosno sve moguce varijante
kombinovanja |navedenih katastarskin i/ili urbanistickih parcela. Lokacija mora da
vila definisana planskim dokumentom, odnosno definisanih preduslova i
ije.

ije i regulacije: Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor
velidine, oblika i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat,
nte parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije. Uslovi parcelacije,
preparcelacije | izgradnje odnose se na formiranje urbanisti¢kih parcela i stvaranja uslova
za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i adaptaciju, novoplaniranih i
postojedih objekata kao i drugih sadrZaja na izgradenom i neizgradenom gradevinskom
zemljistu. Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupliena krpz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to: kada
urbanisti¢ka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i kada urbanisticka parcela
nastaje od vi§é cijelih i/ili djelova katastarkih parcela. Uslovi parcelacije, preparcelacije i
izgradnje vaz¢ za svaku pojedinacnu urbanisticku jedinicu (parcelu, blok, zonu,...) |
definisani su pp namjenama.

Oblik i veligina parcele: Urbanisti¢ka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava
izgradnju i kofi§¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima. Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na
javnu povrSinui/ili drugih razloga ne mozZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), adnosno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vrsi se spajanje i
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

parcele za gradnju u naseljima od 350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja
minimalna veliéina parcele za gradnju je 600m2., Spajanjem i preoblikovanjem




katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste, moraju se postovati standardi za
planiranje za harizontalne i vertikalne gabarite iz ovog Plana.

Namijena parcele: Za svaku urbanisti¢ku parcelu utvrdena je namjena/namjene u skladu
sa grafickim pnlogom Plan namjene povrSina — PUP Kotora, odnosno sa grafickim
prilogom Plan namjene povrsina - GUR Kotora.

Plan namjene ppvrsina — PUP Kotora: Predmetni graficki prikaz PUP-a raden je u skladu
sa Pravilnikom| o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta i predstavija opste
kategorije namjene povrsina. U naseljskim strukturama (urbanim i ruralnim) odreduju se
kategorije detajjne namjene povrsina u skladu investicionom aktivno$¢u korisnika
prostora, a sve |1 skladu sa standardima i normativima odabrane namjene. U konkretnom
sluéaju primjenjuju se urbanisticki parametri u skladu sa smjernicama po odabrangj
kategoriji detaljie namjene.

Pravila i urbanisticko — tehniéki uslovi (UTU) gradenja u zoni PovrSine naselja, u koju
spada predmetha lokacija su sledec¢a:

Povr$ine naselja predstavijaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili zone u
kojima je evidentna postojeca, odnosno planirana ili ve¢ zapoceta izgradnja pri detaljnom
planiranju nasélja obavezno je pridrzavati se natela koja su definisana Zakonom o
planiranju pros4ora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskih
dokumenata.., la to su prije svega: nacelo racionalnosti i ekonomicnosti, suzbijanje
nekontrolisanog Sirenja naselja, ouvanje identiteta naselja, obezbjedenje drustvenog
standarda i komunalne infrastrukture.

Za naselja /grafevinska podru¢ja / u obuhvatu PUP-a vaZe sljedeci uslovi:

Za gradevinska podrugja naselja kod kojih nije predloZeno zoniranje i ve¢ odredena
namjena, pri fealizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta
stambene namjene/ obavezni su parametri iskazani u poglavlju “Urbanisti¢ki pokazatelji™.

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaZa -
garaziranje/, iliju ravni terena /otvoreno i/ili natkriveno//, a moguce je i kombinovati u
zavisnosti od |potrebnog broja parking mjesta i velicine parcele. Dozvoljava se
iskori§éenost parcele, za potrebe rje$avanja parkiranja na parceli, i obavezno ozeleniti
parcelu prema propisanim parametrima.

Gradevinska linija:

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povr§ine zemije i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineci na taj nacin zonu
gradnje. Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moZe graditi
jedan ili vise objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrs$ini mora
biti prikazana grafi¢ki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije. PUP
Kotora utvrduje zadnju i bocne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog
zemljita — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost susjeda.




Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojec¢im objektima ukoliko
ih ima. Ukolikg nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m
udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

objekta:

Vertikalni gabalit se definiSe i za nadzemne | za podzemne etaZe objekta. 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 prizemija,
odnosno sutergna. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena
podruma garagiranje, tehnitke prostorije, servisne prostorije i pomoéneprostorije -
ostave, njegova 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 podfuma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i
tehnicke prostofije one ne ulaze u obratun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu
prizemlja i potKrovlja/ krova. Potkrovlje (Pk) moze biti zavrdna etaZa. Najniza svijetla
visina potkrovija ne moze biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija
potkrovija i sprata poklapaju. Zavr$na etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
80% povrdine fetaZe ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznaéena
spratnost sa PK, znaci da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:

Prvi parametar| definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaZa. Za spratnost
P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaZe + potkrovije ili povuéena etaza
bez obzira da lijsu to npr. suteren + 1 etaze ili prizemije +1 etaZe.

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta, Za spratnost P+1+PK
maksimalina visjna 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 kpte atike ravnog krova.

Mjerenje se vr§i od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do makgimalne kote objekta prema gore navedenom.

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjgna posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moZe biti ve¢a od najveée
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko- tehnickim
uslovima. Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se
iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0

metara nesmatfaju pojedinaénim etazama.
Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata:

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom




oblikovanja jekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije | forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohfonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti nadela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentalna gvojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u ambijentalne
kvalitete planirgnog podruéja. Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost grafnje svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih [stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne /| vernikularne arhitekture ruralnog naseljia i to minimum za procelje
(“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Preporuena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
apliciranominimalno 30% povrsine cjelokupne povriine fasade objekta.

Prilikom dalje| projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s gbzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatijiv prostor, prozet
razli¢itim namjgnama i funkcijama; likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura
mora svojim izrgzom da doprinosi optoj slici i doZivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentativno$éu i kvalitetom obrade i izrade; nije dozvolieno ogradivanje
parcela, ve¢ sefintimnost postiZe dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom:;

predmeta, utvrdeno je da ima Izjava odgovornog inZenjera arhitekture
“Arhitektonski studio AIM™ D.O.O. Podgorica®, iz avgusta 2023, godine da je idejno
arhitektonsko rjiesenje objekata stambene namjene na lokaciji koju &ine kat. parcele, br.
351/2, 351/3, 3b1/4, 351/5, 351/6, 352/1, 352/2, 352/3, 352/4 i 352/5 sve K.O.Kavaé u
zahvatu Prostofnog plana Opstine Kotor, uraden u skladu sa osnovnim urbanistickim
parametrima, tj|indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta
i odnos prema gradevinskoj liniji, shodno vaZeéem planskom dokumentu. Uz tabelarni
prikaz osnovnih urbanistickin parametara, utvrdeno je da je predmetnoj lokaciji tj.
objektima obezbijeden prilaz sa postojeceg lokalnog puta na katastarskim parcelama, br,
346 koja je u vlasnistvu Crne Gore, raspolaganje Opétine Kotor ibr. 352/5 K.O. Kavaé u
vlasnistvu investitora : * EASE&TRUST “ D.0.0. Kotor. Takode je utvrdeno da je tehnitka
dokumnetacija dopunjena u skladu sa naloZenim iz Obavjestenje ovog ministarstva —
Direktorat Glavhog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, br.09-332/23-6834/7 od
22.11.2023. gadine gdje su terase na nivou prizemlja terase na tlu, a sada su
projektovane u gelenu povrsinu. Vodena povrsina koja je predstavljala vodeno ogledalo
kao dio uredendg terena i koja je bila dio promenade- pjaceta je preprojektovana u zelenu




Saglasno izlozgnom, odluceno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
sudu Crme GorI. u roku od 20 dana od dana njegovog prijema

Rjesenje obradjla:
Pavicevi¢ Nataga, dipl.pravnik
.QA‘O-«.‘ Pl“d '\ / N
. V.D. GLAVNOG DRZAVNQG ARHITEKTE

C SINISA, dipl.inz.arh




