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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | dr2avne imovine, Direktorat Glavnog driavnog
arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore®
broj 19/25, 92/25 i 160/25) kao | &ana 18 Zakona o upravnom postupku (.Slu2beni list Cme Gore*
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjedavajuéi po zahtjevu podnosioca Raznatovi¢ Danila iz Budve,
za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno nesenje arhitektonskog projekta, projektovano od
strane "2 ARH" Doo Bar, za izgradnju turistitkog objekta - Hotela, na lokaciji koju &ini katparcela
br. 1134/9 KO Dobrota |, u zahvatu Prostomo-urbanistitkog plana Opitine Kotor ("SluZbeni fist
CG-opéltinski propisi br.95/20), GUR-a Opétine Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva RaZnatovié Danilu iz Budve, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane "2 ARH' Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 17.01.2026.godine u 21:00:06 + 01'00", za lzgradnju
turistiCkog objekta - Hotela, na lokacii koju &inl kat.parcela br. 1134/9 KO Dobrota 1, u zahvaty
Prostomo-urbanistikog plana Opstine Kotor ("SluZbeni list CG-opétinski propisi br.95/20), GUR-a
Opétine Kotor izradeno u skladu sa osnovnim urbanistiékim parametriima: Indeks zauzetosti 0.49
(planom propisano maksimaino 0.5); zauzetost parcele 1365.33m7%; indeks izgradenosti- 1.71
(planom propisano maksimaino 2.0); bruto gradevinska povrsina 4690.00m? (objekat A- 3368.7m?
objekat B- 1321.3m’); spratnost objekta A Po+Su+P+1+PS, objekia B 2Po+P+2 (konzervatorkim
usiovima propisano maksimaino tri vidijive etale uz mogucnost izgradnje podzemnih eta2a);
drugim urbanistitkim parametrima (parkiranje i gara2iranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta), smjernicama za arhitektonsko obikovanje | materjalizacju objekata | gradevinskom
linjjom u skladu sa smjemicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenjo

Aktom broj 05-332/26-385/1 od 16.01.2026.godine, Direktoratu Glavnog drZavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se Ra2natovié Danlla iz Budve, zahtjevom za davanje saglasnosti na
idejno riedenje arhitekionskog projekta, projeklovano od strane "2 ARM* Doo Bar, za izgradnju
turislickog objekta - Hotela, na lokacii koju &ni kat.parcela br. 1134/9 KO Dobrota |, u zahvatu
Prostomo-urbanisti¢kog plana Opétine Kotor (*Slu2beni list CG-opétinski propisi br.95/20), GUR-a

Opsétine Kotor.

Clanom 22 stav 1 talka 1 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni kst Cme Gore® broj
19/25, 92/25 | 160/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog drZavnog arhitekte a narodito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsing
3000m2 i vide, hotela cdnosno turistitkog naselja sa &etiri i pet zvjezdica | turistitkog rizorta, trga,
skvera, Setalifta, gradskog parka | objekta iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu
usaglasenosti sa:  urbanisticko-tehniékim uslovima, u dijelu oblkovanja | materijalizacije;
osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje |
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekaia (.Sluzbeni kst Cme Gore® broj 19/25, 92/25 i
160/25), data je definicja tehnitke dokumentacie i utvrdeno da je ista skup pisane, numendke i
grafitke dokumentacije kojom se utvduje koncepciia, uslovi | nadin gradenja objekla a stavom 2.
istog &ana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanistiéko-tehnitkim uslovima Koyl
se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, Ovim zakonom, posebmim
propisima | pravisma struke. Clanom 9 s..1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke
dokumentacije &ni, izmedu ostalog | idejno rjesen;e, &to u skiadu sa citiranim &lanom 8 stav 2.
Zakona tini obaveznost uskladenosti idejnog riedenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa

urbanisti&ko-tehnitkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i praviima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni Est Cme Gore® broj 1925, 92/25 i
160/25), navedeno je da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za zgradnju objekta,
a narodito: uklapanje objekta u prostor poloZaj objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objexia; uslovi | rjesenja prikfjudenja objexta na saobractajnu,
instatacionu | drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog dr2avnog
arhitexte sljedetu dokumentaciju! Urbanistiéko-tehnitke usiove broj: 03-333/21-874 izdati dana
19.07.2022. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo | prostomo planiranje;
Rjedenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objexta na lokaciji koju &ne djelovi kat.parcela
br.1134/5, 1134/11 1 1134/8 sve KO Dobrota |, br.UP/1-05-419/2021-3 od 08.06.2022.godine izdalo
od strane Uprave za za$titu kulturnih dobara PJ Kotor; 1zjavu projektanta sa tabelamim prikazom
zadatih | ostvarenih urbanistiékih parametara | dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta
za izgradnju objekta u zadticenoj digitainoj formi.

Direktorat glavnog drZavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahljev i
odluio kao u dispozitivu rieSenja, a ovo sa sljede&:h razioga:

Smjermicama iz Generaine urbanistitke razrade Opsune Kotor iz Prostomo-urbanistitkog
piana Opétine Kotor ("Sluzbeni list CG-opitinski propisi br.95/20), Opétina Kotor, na predmetno)
lokacijl koju Cini xatastarska parcela broj 1134/9, KO Dobrota 1, predvidena je namjena turizam
(T). UrbanistiZki pokazatelji, propisani Planom, za ovu namjenu su: maksimalni indeks zauzetosb-
0.5; maksimalni indeks izgradenosti- 2.0: maksimalna spratnost P+2+Pk odnosno P+2+Ps uz
moguénost izgradnje podzemnih etaZa; | minimaini procenat zelenih ovrina- 20%.

Napomena: RjeSenjem o konzervalorskim usiovima 2a predmelnu lokaciju Uprave za zastitu
kulturnih dobara PJ Kotor (brof UPN-05-419/2021-3 od 08.06.2022.godine), izmedu ostalog.
spratnost novih objekata ogranitena jo na maksimalno tn vidijive etaze.

Kada je GUR Kotora iz PUPa Kotora u pitanju, na povrSinama turzma (T) mogute je
realzovali objekle za smjesta] z grupe hoteli (osim motela), hotel&resort | wvila, i
kombinacijenavedenih uz primjenu pravila za zonu turizma (T).

Pedmetni objekti turizma locirani su na katastarskoj parceli broj 1134/9, KO Dobrota 1.
Lokacja je u padu | nepravinog oblka a sa juine strane graniti se sa postojecom
saobracajnicom, Shodno priloZenom elaboratu parcelacije, povrSina predmetne lokacie jo
2733.00m’. Postojedi objekat na lokacsjl, shodno elaboratu © rudenju, predviden je za uklanjanje
odnosno rusenje. U skladu sa smjernicama konzervatorskih uslova na lokaciji su planirana dva
objekta (umjesto jednog koji bi blo neesrazmjemo veiki u odnosu na naskjedenu yrbanu matricu
nasefja Dobrota), ogranitene spratnosti od tri vidljive etaZe. Oba objexta su u funkcij turizma.
Odnos ostvarenih | propisanin urbanistikih parametara je: indeks zauzetosti 0.49 (planom
propisano maksimaino 0.5); zauzelos! parcele 1365.33m%; indexs izgradenosli- 1.71 (pianom
propisano maksimaino 2.0}, bruto gradevinska povriina 4690.00m’ (objekat A- 3368.7m" objekat
8. 1321.3m’); spratnost objekta A Po+Su+P+1+PS, objexta B 2P0+P+2 (konzervatorkim uslovima
propisano maksimaino tri vidjive etale uz moguénost izgradnje podzemnih etaZa), procenat
zelenila ukuono 69.68% i to 22% u parteru (planom propisano minimaino 20%). Visina objekata A



je 14.80m a objekta B 10.80m. Ispostovane su smjemice Plana koje prednju, zadnju | boéne
gradevinske linije propisuju na udaljenost 3m od granica urbanistitke parcele,

Turistiki objekat - hotel sastoji se od objekta A" | objekta .B". Cijelokupan objekat A"
predviden je za apartmane. U prizemlju objekta B predviden je restoranski dio | prated sadraji
dok su na spratovima predvideni apartmani. Spratnost objekata je uslovijena niveiacijom terena
tako da se objekat A" sastoji od podruma, suterena, prizemija, sprata | povuéenog sprata, dok se
objekat .B*, kao objekat postavijen na viSoj nivelaciji, sastofi od dvije podrumske etaZe, prizemija |
dva sprata. Predvideno je da objekat A" ima 35 apantmanskih jedinica dok u objektu ,B” ima 10
apartmana. U podrumskim etaama organizovani su parkinzi, tehni¢ke prostorije | vertikalne
komunikacije. Ukupan broj predvidenih parking mjesta je 61.

Saobracajni i pjesatki pristup lokaciji realizovan je sa javnih saobracajnica sa kojima se
lokacija grani&i i koje su predvidene GURom Kotora. Pjesacki prilazi objektima, kao i parking u
garai, prilagodeni su osobama sa invaliditetom.

U uredenju terena projektovan je bazen, uredene zelene povriine i pjeSatke staze.
Povriina parternog zelenila iznosi 578.63m’, dok je ukupna povriina zelenila u okviru lokacije
planirane za gradnju 1904.59m? (parterno zelenilo | krovovi objekata A | B - 1325,96m?),

Matrijalizacije objekata (kombinacija demit- RALS016, kamene obloge RALS001, drvene
obloge RALB003) prati njihvu oblikovnost | uskladena je sa tipologijom objekata i uslovima
konkretne lokacije. Krov objekata planiran je kao ravni neprohodni ozelenjeni krov. Sva vanjska
stolarija radena je od aluminijumskih profila tamne antracit boje (RALS00S),

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rieSenje za
izgradnju turistitkih objekata na lokacii koju &ini katastarska parcela broj 1134/9, KO Dobrota 1,
Opétina Kotor u zahvatu Generalne urbanistitke razrade Opétine Kotor iz Prostomno-urbanistitkog
plana Opétine Kotor (sl. list CG — opstinski propisi” br 95/20), projektovano od strane "2ARMH"
DOO, Bar, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 17.01.2026.godine u 21:00:06
+0100", izradeno u skladu sa osnowvnim urbanistitkim paramelnma: indeks zauzetosti 0.49
(ptanom propisano maksimaino 0.5); zauzetos! parcele 1365.33m?; indeks izgradenosti- 1.71
(planom propisano maksimalno 2.0); bruto gradevinska povriina 4690.00m? (cbjekat A- 3368, 7m?
objekat B- 1321.3m7); spratnost objekta A Po+Su+P+1+PS, objekta B 2Po+P+2 (konzervatorkim
uslovima propisano maksimalno tri vidjive etae uz moguénost izgradnje podzemnih etaza),
drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta), smjernicama za arhitektonsko oblkovanje | materjalizacju objekata | gradevinskom
linjom u skiadu sa smjemicama iz ptanskog dokumenta.

Uz Idejno rieSenje dostavijena je izjava projektanta da je tehnitka dokumentacija izradena
u skladu sa Planom, zakonima i propisima, a’uma geodelska podioga | ovjeren elaboral

parcelacije.

Shodno navedenom, konstatuje se da su projektovani objekti usagladeni sa propisanim,
odnosno sa osnovnim  urbanistidkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekla i odnos prema gradevniskoj Hiniji) i drugim urbanistidkim
parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta) kao | sa
smjemicama za oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izlo2enog pravnog | &injeniénog stanja stvarl, ovaj Direktorat je nadao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahljeva RaZnatovié Danilu iz Budve, na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane *2 ARH™ Doo Bar, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 17.01.2026.godine u 21:00:06 + 01'00", za izgradnju
turistitkog objekta - Hotela, na lokaciji koju &ni kat.parcela br, 1134/9 KO Dobrota |, u zahvatu
Prostormo-urbanistitkog plana Opitine Kotor ("SluZbeni kst CG-opitinski propisi br.85/20), GUR-a
Opétine Kotor, u pogledu usagladenosti sa urbanistitko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja i
materjalizacie, i sa osnovnim urbanistitkih parametarima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,



spratnost 0odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj lingl) § drugim urbanistitkim
parametrima (parkiranje | garaliranje voziia, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).
Saglasno izloZzenom, § primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozitivu

ovog rjesen;a.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog fieSen;a mo2e se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegoveg prjema.
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