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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZavnog
arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1, 4 i 6 i ¢lana 88 stav 2 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20), Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore“ broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu ,Radanovi¢ Invest Group“ d.o.0. iz
Herceg Novog, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju objekata mjeSovite namjene koji se nalaze na katastarskim parcelama 1165/1,
1165/2, 1165/3, 1165/4, 1165/9, 1164/18, 1164/19, 1164/20, 1164/21, 1164/22, 1164/23,
1164/24, 1164/25, 1164/26 i 1164/29, KO Morinj, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana
Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore* br. 95/20), u Opstini Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost ,Radanovi¢ Invest Group” d.o.0. iz Herceg Novog, na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite namjene koji se nalaze na
katastarskim parcelama 1165/1, 1165/2, 1165/3, 1165/4, 1165/9, 1164/18, 1164/19,
1164/20, 1164/21, 1164/22, 1164/23, 1164/24, 1164/25, 1164/26 i 1164/29, KO Morinj, u
zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 95/20),
u Opétini Kotor, bruto razvijene gradevinske povr§ine nadzemnih etaza 4234,07m2 (planom
predvideno 4314,00m2), povrSine pod objektom 1448,36m2 (planom predvideno
1725,60m2), indeks zauzetosti 0.33 (planom predvideno 0.40), indeks izgradenosti 0.98
(planom predvideno 1.00), spratnost objekta turistickog stanovanja Po+P+2 i spratnost
(planom predvideno (Po)+P+2), ispo$tovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i
obezbijedenim kolskim prilazom objektu na vlasni¢kim parcelama.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-5720/1 od 29.07.2022. godine Glavhom drzavnom arhitekti
obratilo se ,Radanovi¢ Invest Group“ d.o.o. iz Herceg Novog, za davanje saglasnosti na
idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite namjene koji se
nalaze na katastarskim parcelama 1165/1, 1165/2, 1165/3, 1165/4, 1165/9, 1164/18,
1164/19, 1164/20, 1164/21, 1164/22, 1164/23, 1164/24, 1164/25, 1164/26 i 1164/29, KO
Morinj, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore*
br. 95/20), u Opstini Kotor, bruto razvijene gradevinske povrSine nadzemnih etaZa
4234,07m2 (planom predvideno 4314,00m2), povrsine pod objektom 1448,36m2 (planom
predvideno 1725,60m2), indeks zauzetosti 0.33 (planom predvideno 0.40), indeks
izgradenosti 0.98 (planom predvideno 1.00), spratnost objekta turistickog stanovanja



Po+P+2 i spratnost (planom predvideno (Po)+P+2), ispostovanim odnosom prema
gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektu na vlasni¢kim parcelama.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 03-333/22-3692 izdate
07.07.2022. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno
planiranje, Opétine Kotor; Elaborat parcelacije po planskom dokumentu izraden u julu 2022-
godine od strane ovias¢ene geodetske organizacije ,, GEODATA" d.o.o0. Herceg Novi: List
nepokretnosti br. 446 KO Morinj i list nepokretnosti br. 549 KO Morinj; Izjavu projektanta sa
tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickin parametara; Izjavu ovladc¢ene
geodetske organizacije da lokaciju planiranog objekta cine iste katastarske parcele
definisane UTU i to: 1165/1, 1165/2, 1165/3, 1165/4, 1165/9, 1164/18, 1164/19, 1164/20,
1164/21, 1164/22, 1164/23, 1164/24, 1164/25, 1164/26 i 1164/29, KO Morinj; i Idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a naroCito 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 tacka 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
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smijernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Smijernicama iz planskog dokumenta Prostorno-urbanistickog plana OpStine Kotor
(»Sluzbeni list Crne Gore* br. 95/20), u Opstini Kotor, za predmetnu lokaciju utvrdena je
namjena parcele objekti mjeSovite namjene.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje objekata i materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna svojstva podrucja, propisano je sledeée: Oblikovanje objekata
mora biti uskladeno da strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih
parametera, forme i principa organizovanja fiziCke sredine. Prilikom oblikovanja objekata
treba vodiri racuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti klimatskim uslovia i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treva uvaZiti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da poStuje
ambijentalna svojstva podru€ja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, €ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja. Imajuéi u vidu gore navedeno, za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom uklpanju



arhitektonskih  stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne/vernakularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za progelje
(prednja/glavna fasada) planiranih objekata. Za podrugje uze zone UNESCO preporucuju
se sljedeci parametri za fasadno oblikovanje: - preporuéene boje RAL: 9001, 9002, 9003,
9016, 9018, 1013, 7032, 7035, 7074; - preporucena upotreba prirodnog kamenau svijetlijim
monohromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine
fasade objekta. PUP-om Kotora za uZu zonu UNESCO utvrduje se i maksimalna
horizontalna duZina gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini progelje objekta.
Pauza izmedu dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8m.
Navedenu pauzu po mogucnosti koristiti za sadnju visokog zelenila.

Uvidom u dostavljeno idejno rjeSenje, Ministarstvo konstatuje da su projektovani
objekti na lokaciji ukupne povrSine od 4314 m2. Ostvarena ukupna povr$ina od 4234.07
m2, organizovana je u nekoliko funkcionalnih gradevinskih cjelina — lamela A,B,C i D. Svi
objekti imaju 3 nadzemne etaze i jednu podrumsku etazu. Objekti su medusobno odvojeni
— na distanci od 8m, i vide, a lamele B,C i D su spojene u prizemnoj etazi. Pauza izmedu
dva objekta je iskoriS¢ena za sadnju zelenila. Pristup lamelama se ostvaruje sa kolskih
saobracajnice koje okruZuju lokaciju sa 3 strane. Ispred svih lamela nalazi se ambijentalno
i funkcionalno teZiSte lokacije na otvorenom — ozelenjena terasa sa otvorenim bazenom.
Predmetni urbanisticki sklop formiran je iz jednostavnih, geometrijski svedenih volumena
povezanih u cjelovitu kompoziciju. Osnovni oblikovni rijeénik je lociran u registru
tradicionalnih oblika, boja i materijala, a shodno smjernicama UT uslova. Posebna paznja
je usmjerena na oblikovno komponovanje ¢itavog sklopa koji je organizovan kao cjelovit niz
objekata postavljenih paralelno izohipsama - padu terena. Istovremeno je prepoznatljiva
kompoziciona razudenost svakog pojedina&nog sklopa, u cilju njene vizuelne dezintegracije
i umanjenja, kao i postizanja adekvatnog ritma u ponavljanju jednostavnih stereometrijskih
oblika. Oblikovanje objekata je uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. TroetaZni
gabariti objekata povezanih zajedniCkom pjacetom, u mjeri definisanog indeksa zauzetosti,
uslovljavaju da se cjelokupna struktura sagledava kao kompaktna i promisljeno postavljena,
te vizuelno i funkcionalno povezana sa topografijom i ambijentom. Prilikom oblikovanja
objekata uvazena su osnovna nacela jednostavnosti, ambijentalizacije i kontekstualnosti
zateCenog prostora. Gabariti objekta predvideni su u dijalogu svijetlih malterisanih povrsina
i fasadnog kamena od rezanih plitko bunjastih i $tokovanih plo¢a, autohtonog porijekla, boje
i sloga, na naCin da sva vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja. lIspoStovana je preporucena upotreba prirodnog kamena u svjetlijim
monohromatskim tonalitetima, aplicirano na minimalno 30% povr$ine cjelokupne povr$ine
fasade objekta. Ukupna arhitektonika je u sluzbi $§to harmonicnijeg naseljavanja planiranog
sadrzaja u prirodni kontekst lokacije, uz istovremenu ilustraciju visoko sofisticiranog
oblikovanja i formiranja prepoznatljivog identiteta buduc¢eg kompleksa objekata mjeSovite
namjene.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje da
je predloZeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekata mjeSovite
namjene koji se nalaze na katastarskim parcelama 1165/1, 1165/2, 1165/3, 1165/4, 1165/9,
1164/18, 1164/19, 1164/20, 1164/21, 1164/22, 1164/23, 1164/24, 1164/25, 1164/26 i
1164/29, KO Morinj, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list
Crne Gore* br. 95/20), u Opétini Kotor, projektovano od strane ,,Studio GRAD" d.o.0. iz
Podgorice, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata, i da je u skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto razvijene



gradevinske povrSine nadzemnih etaza 4234,07m2 (planom predvideno 4314,00m2),
povrsine pod objektom 1448,36m2 (planom predvideno 1 725,60m2), indeks zauzetosti 0.33
(planom predvideno 0.40), indeks izgradenosti 0.98 (planom predvideno 1.00), spratnost
objekta turistitkog stanovanja Po+P+2 | spratnost (planom predvideno (Po)+P+2),
ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom objektu
na vlasnic¢kim parcelama.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara, kao i Izjava geodetske licencirane
organizacije o tanoj lokaciji planiranog objekta.

Uvidom u List nepokretnosti br. 446 KO Morinj, izdat od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu, PJ Kotor, prepis broj 106-919-5739/2022 od 30.06.2022. godine i list
nepokretnosti br. 549 KO Morinj, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu, PJ
Kotor, prepis broj 106-919-5740/2022 od 30.06.2022. godine, utvrdeno je da su katastarske
parcele broj 1165/1, 1165/2, 1165/3, 1165/4, 1165/9, 1164/18, 1164/19, 1164/20, 1164/21,
1164/22, 1164/23, 1164/24, 1164/25 1164/26 | 1164/29, KO Morinj, Opstina Kotor u svojini
,Radanovi¢ Invest Group* d.o.o. Herceg Novi, u obimu prava 1/1.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Radanovi¢ Invest Group® d.o.o0. iz Herceg
Novog, na idejno arhitektonsko rieSenje, projektovano od strane ,,Studio GRAD" d.o.0. iz
Podgorice, objekata mjeSovite namjene — stambeno-poslovni objekti, koji se nalaze na
katastarskim parcelama 1165/1, 1165/2, 1165/3, 1165/4, 1165/9, 1164/18, 1164/19,
1164/20, 1164/21, 1164/22, 1164/23, 1164/24, 1164/25, 1164/26 i 1164/29, KO Morinj, u
zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore* br. 95/20),
u Opstini Kotor, u pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih
urbanistickih parametara (bruto razvijena gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks
Zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog riegenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




