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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Glavni drzavni arhitekta,

na osnovu Clana 87 stav 1, 2, 4 i 6 Zakona o planiranju prosf
88 stav 2 istog Zakona (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17
Clana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne
37/17), rie8avajuéi po zahtjevu ,BRIV CONSTRUCTION* (
objekta — Hotel Teuta na urbanistickoj parceli UP 19 koju &if
515/4 K.O. Risan |, u zahvatu Detaljne studije lokacije ,Sekta
(,Sluzbeni list Crne Gore* — opstinski propisi br. 057/18), Op:

RJESENJE

Daje se saglasnost ,BRIV CONSTRUCTION® d.o.0.

ora i izgradnji objekata i ¢lana
, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20) i
Gore" br 56/14, 20/15, 40/16 i
d.0.0. Kotor za rekonstrukciju
ne katastarske parcele 515/3 i
)r 10“ Spila — Risan — Rt Banja
Stina Kotor, donosi

Kotor na idejno arhitektonsko

rieSenje rekonstrukcije objekta — Hotel Teuta, bruto raz
BRGP=19.317,35 m?, projektovanog od strane ,Studio (
urbanistickoj parceli UP 19 koju Cine katastarske parcele 515/2 i 515/3 K.O. Risan |, u
zahvatu Detaljne studije lokacije ,Sektor 10“ Spila — Risan = Rt Banja (,Sluzbeni list Crne
Gore" — opstinski propisi br. 057/18), Opstina Kotor, sa urbanisti¢kim parametrima: indeks
zauzetosti 0,45, indeks izgradenosti 1,37, P+2 (novi objekti) i P+4 (postoje¢i hotel),
ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na vlasni¢kim parcelama.

vijene gradevinske povrSine
GRAD® d.o.o. Podgorica, na

obrazlozenje

Aktom broj 01-642/1 od 02.04.2021. godine, Glavnom drzavnom arhitekti obratilo se
,BRIV CONSTRUCTION® d.o.0. Kotor zahtievom za davanje saglasnosti na idejno
arhitektonsko rjeSenje rekonstrukcije objekta — Hotel Teuta, bruto razvijene gradevinske
povrSine BRGP=19.317,35 m?, projektovanog od strane ,Studio GRAD" d.o.0. iz Podgorice,
na urbanistickoj parceli UP 19 koju &ine katastarske parcele 515/2 i 515/3 K.O. Risan |, u
zahvatu Detaljne studije lokacije ,Sektor 10 Spila — Risan — Rt Banja (,Sluzbeni list Crne
Gore" — opStinski propisi br. 057/18), Opétina Kotor.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte, sljede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 03-333/20-19039 |
030-12910/18 izdate 12.01.2021. godine od strane Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor; List nepokretnosti 117 — prepis broj:
106-919-22/2021 izdat 04.01.2021. godine od strane Uprave za nekretnine Podrugna
Jedinica Kotor; lzjavu projektanta sa tabelarnim prikazom ostvarenih urbanistickin
parametara; lzjavu ovlad¢ene geodetske organizacije: Idejno arhitektonsko rieSenje
rekonstrukcije objekta — Hotel Teuta; RjeSenje Uprave za zastitu kulturnih dobara broj: UP/I-
05-718/2020 o pojedinatnoj procjeni uticaja rekonstrukcije Hotela Teuta — Sektor 10 na
bastinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podruja Kotora, broj 05-32/2015-31/1 od
05.11.2020. godine.
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Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta, odlugio je kao u
sljedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju

na osnovu uvida raspolozivih
dispozitivu rjeSenja, a ovo sa

prostora i izgradnji objekata

(,Sluzbeni list Crne Gore“ broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovladéenja Glavnog

drzavnog arhitekte a narolito da: 1) daje saglasnost na i
projekta zgrade, trga, skvera, $etali$ta ili gradskog parka
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav

i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,

dejno rjeSenje arhitektonskog
u pogledu usaglasenosti sa:
2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
indeks zauzetosti, spratnost

odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji);
rieSenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za ko

2) daje saglasnost na idejno
i se izraduje glavni projekat u

odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanistiCki projekat, 5) daje saglasnost na Program priviemenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona. L

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove lavnog drZzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tatka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povr$ine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili| pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — &lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta za rekonstrukciju objekta na urbanisti¢koj
parceli UP 19, koju Cini katastarska parcela 515/2 i 515/3 K.O. Risan |, u zahvatu Detaljne
studije lokacije ,Sektor 10 Spila — Risan — Rt Banja (,Sluzbeni list Crne Gore* — opstinski
propisi br. 057/18), Opstina Kotor, utvrdena je namjena parcele odnosno lokacije — turizam.

Planom je predvidena rekonstrukcija objekta. | Preporutuje se izgradnja
specijalizovanih hotela ¢ime se cjelokupna ponuda i atraktivnost mjesta biti podignuta na
vi§i nivo. Ovakav karakter turistickih objekata omogucava njegovo funkcionisanje tokom
cijele godine, nezavisno od turisticke sezone. Planira se prosirenje hotelskih kapaciteta u
cilju obezbjedivanja vecéeg standarda, a $to podrazumijeva povecanje kategorije postoje¢eg
hotela ,Teuta“ sa 2* i postoje¢a 234 lezaja na kategoriju sa 5*. U slu¢aju da se dogradnjom
i rekonstrukcijom ne moZe obezbijediti trazeni uslov visoke kategorije, moguce je srusiti
postojeci hotel , Teuta® i izgraditi novi u skladu sa urbanisti¢kim parametrima.

Urbanisti¢ko-tehniCki uslovi za predmetnu urbanistitku parcelu UP 19 predvidaju
sledeCe parametre: bruto razvijena gradevinska povr§ina BRGP=23.400,00 m?, indeks
zauzetosti 0,57, indeks izgradenosti 1,66, spratnost odnosnao visina objekata — zadrzava se
postojeca spratnost sa maksimalnom visinskom kotom objekta 24,5 m.n.v.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja, propisano je da zadrZzavanje postojecih formi sa dogradnjom izdvojenih
volumena ne obezbjeduje oCuvanje integriteta postojeceg objekta izateGenog pejzaza to
upucuje na to da novoplanirane volumene treba inkorp' rirati tako da ne konkurisu
postojeCim, ve¢ da se doZivljavaju kao jedna arhitektonEka cjelina na nadin koji ¢e

dispozicijom i materijalizacijom ublaziti negativne posljedice
pejzaz. Kao najuspjesnije rjeSenje izabrano je proviacen;
Citavog objekta sa formiranjem atrijuma koji omogucéava
prizemlju i spratu i otvorenost prema moru. Ovaj koncept, uz

postojeceg objekta na kulturni
e pojasa spratnosti P+2 oko
razvoj centralnih funkcija u
odgovaraju¢u materijalizaciju,




obezbjeduje da se sa bliZih pozicija objekat dozivljava kao objekat tradicionalne spratnosti

P+2 a sa daljih pozicija i vi$ih kota ozelenjene povrsine ravni
vidljivim u okruZenju &ime su znadajno umanjeni negativ
volumetrije sa aspekta vizuelnih uticaja sa lokaliteta Carine,

h krovova Cine objekat manje
ni vizuelni uticaji. Ispitivanje

sa vidikovaca Tjesnac Verige,

Ostrvo Gospa od Skrpjela i Ostrvo Sv. Porde, Kostanjica, sa Jadranske magistrale —

Strpacki Rt, Zaduzbina Ljubatovi¢a, Sopot, sa puta prema Nik

Sicu, sa visih taaka puta kroz

ruralno zalede, ukazalo je na potrebu smanjivfanja visine objekta koja se vrsi uklanjanjem
krovnih ramova sa ozelenjavanjem krovnih povrina i promisljenom materijalizacijom, kao i
vizuelnim usitnjavanjem mase rezultira uspje$nim uklapanjem u prirodni i kulturni pejzaz.
Dispozicija planiranih kubusa objekta obezbjeduje da se lokalitet Carine cjelovitije

sagledava, prvenstveno zbog smanjenih visina gradevine. U
vizuelnih uticaja planira se rekonstrukcija hotela Teuta sa d
fasada u cilju dobijanja novog turisti¢kog i arhitektonskog
integrisan u osjetljivi pejzaz zaliva. Prilikom dalje projek
sliedece mjere propisane Studijom vizuelnih uticaja:

skladu sa zakljuécima Studije
ogradnjom i remodelovanjem
repera koji ¢e biti uspjesnije

ne razrade treba ispostovati

1. Dogradnju hotela uskladiti sa postoje¢om konstrukcijom objekta.

2.
3.

9.

Buduce dogradnje hotela ne smiju da konkuri$u pastoje¢em objektu, ve¢ ih treba
inkorporirati u jedinstvenu arhitektonsko urbanisti¢ku cjelinu.
Ukloniti nefunkcionalne armirano betonske ramove i preispitati i tehnologka
rieSenja na zavrdnoj etaZi sa ciliem smanjenja visine objekta.

. Imajuéi u vidu nalaze anti¢kih zidova u koritu rijeke Spile u zoni uz rijeku u Sirini

od 15 m izbjegavati temeljenje objekta radi stvaranja moguénosti za prezentaciju
eventualnih nalaza.

Citava lokacija sa priobalnom zonom, narogito ll\(enasuti teren izmedu puta i
postojeceg objekta, je potencijalni arheoloski lokalitet na koji se primjenjuju
zakonske odredbe propisane &lanom 87 Zakon‘a 0 zastiti kulturnih dobara;
PreporuCuje se vr8enje arheoloskih istrazivanja lokacije prije pristupanja izrade
projekte dokumentacije zbog efikasnijih i svrsishodnijih projektnih rieenja kojima
se kasnije omogucuje neporemecena dinamika gradevinskih radova.
Maksimalno povecanje gabarita po horizontali, moguée je u nivou prizemlja,
mezanina i | sprata, dominantno u obuhvatu prostiranja postojece temeljne zone
objekta sa prate¢im gradevinskim elementima.
Povecanje vertikalnih gabarita nije dozvoljeno.
Dogradnja prema moru po horizontali (dijelom slobodno prizemlje i mezanin)
moguca je u punom kapacitetu lokacije — postojeceg izgradenog partera, do zone
postojeceg zelenila prema obali.
Uklanjanje nefunkcionalnih ramova sa krova postoje¢eg objekta i oslobadanje
vizura.

10. U zonama za koje je procijenjena moguénost dogradnje, visina ne smije da bude

11. U rjeSavanju fasada ispitati moguénost vizue

veca od P+2, sa postovanjem visina postojeéih etaza.

nog usitnjavanja — prekida
naglasenih horizontala i formiranje zelenih prodora sa ciliem vizuelnog
povezivanja sa morfologijom i urbanim strukturama grada i obezbjedivanjem
vizura prema moru za smjestajne jedinice u nizim etazama centralnog dijela
objekta.

12. Zavr$nu obradu novodogradenih partija i remodelovanje fasada postojeceg

hotela treba predvidjeti kombinacijom obloga kamenim ploéama koloristicki i

strukturom uskladenim sa karakteristikama lokaln
materijala: staklo, drveni brisoleji, uz vertikalno i h

og kamena, i transparentnih
orizontalno ozelenjavanje na

ugradenim lakim mrezastim pregradama zako$enim pod uglom koji zauzimaju
postojeca platna radi identifikacije sa postojecim arhitektonskim sklopom.




13. Predvidjeti ozelenjavanje horizontalnih krovnih
efekata gabarita velikog obima koji se sagledavaju
14. Pergole, nadstreSnice na krovnim ravnima, liftoy
klima uredaja na krovnim ravnima rijesiti ozele
primjerima iz urbanisti¢ko-tehnickih uslova i plansk
15. Objekat u vizurama treba da dominira kao zelena
16. Solarne panele rje$avati iskljuivo vertikalno, kao
17. OCuvanije i unapredenje zida postojeceg zelenila
18. U okviru hotela predvidjeti prostor za postavku zb
istraZivanja na lokalitetu Carine, a u okviru po
muzeja Risna. Prostor treba da bude organizovar
radi stvaranja kontinuirane veze lokaliteta Carine
prezentacije mogucih nalaza koji se oCekuju u kor
19. Odredene hotelske sadrzaje namijeniti i stana
restoran, kafeterija, sportski sadrzaji, trgovine).

- lzvrSiti analizu i dijagnozu stanja postojece
osavremenjavanja i uskladivanja sa novim sadrZajima
Prilikom remodelovanja fasada postoje¢eg h
materijale: staklo, drvene brisoleje, pokretne zastore.

- Iskljuciti moguénost formiranja kontinualne linij

povrSina — radi ublazavanja
sa vecih visina.

vske kucice i spoljne jedinice
2njavanjem prema priloZzenim
<og dokumenta.

masa utopljena u pozadinu.
ograde terasa.

Uz magistralu i prema rijeci.
irke eksponata sa arheoloskih
stavke buduceg arheolo$kog
1 u produzetku staze uz rijeku
sa obalom, kao i mogucnosti
tu rijeke na njenom uséu.
vnicima Risna (jahting klub,

nfrastrukture u cilju njenog
hotela.

otela Kkoristiti transparentne

objekata novom gradnjom,

posebno u prizemlju objekta. U tom pravcu planirati prodore izmedu postojec¢eg
objekta hotela i planiranih horizontalnih prosirenja gabarita objekta.
- Ostvariti javno dostupnu obalu u zoni hotela — obalno Setaliste.

- Pravilnik o vrstama, minimalnim tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore"“ broj 63/10 i 47/12i.
Planom su uspostavljena dva nova pjesacka $etalidta, javna prodora do mora, $irine
3 m, sa obije strane lokacije hotela.
Prilikom dalje projektne razrade (Prema &lanu 18a Izmjena i dopuna Zakona o zastiti
prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora ,Sluzbeni list Crne Gore* broj 56/13)
za UP 19 potrebno je uraditi pojedinaénu Procjenu tI;ticaja na bastinu koju donosi
Uprava za zastitu kulturnih dobara, kojom ¢e se preispitati maksimalni urbanisticki
parametri dati ovim planom.

Na osnovu uvida u raspolozivu tehni¢ku dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta

konstatuje da je predlozeno idejno arhitektonsko rjesenje 1
Teuta, projektovano od strane ,Studio GRAD" d.o.0. iz Po
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
osnovnim  urbanistickim  parametrima: bruto razvije
BRGP=19.317,35 m?, indeks zauzetosti 0,45 (planom dozvol
1,37 (planom dozvoljeno 1,66), spratnost objekata P+2 (novi
(planom se zadrzava postoje¢a spratnost), ispo$tovan odr
obezbijeden kolsi prilaz objektima na vlasni¢kim parcelama.

Konstatovano je da je uz dokumentaciju priloZzena |z
prikazom zadatih i ostvarenih urbanisti¢kin parametara, kao
organizacije.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, ko
karakteristike predloZzenog idejnog rieSenja u skladu sa s

3

oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanisti¢kim paramet

rekonstrukcije objekta — Hotel
dgorice, izradeno u skladu sa
objekata, i da je u skladu sa
2na gradevinska povrSina
eno 0,57), indeks izgradenosti
objekti) i P+4 (postojeci hotel)
108 prema gradevinskoj liniji i

ava projektanta sa tabelarnim
i Izjava geodetske licencirane

nstatuje da su arhitektonske
smjernicama za arhitektonsko
rima u zahvatu Detaljne studije




lokacije ,Sektor 10“ Spila — Risan — Rt Banja (,Sluzbeni list
br. 057/18), Opstina Kotor.

Uvidom u List nepokretnosti 117 — prepis broj 106-9
godine od strane Uprave za nekretnine Podru&na jedinic
predmetne katastarske parcele 515/2 i 515/3 K.O.
CONSTRUCTION*® d.0.0. Kotor u obimu prava 1/1.

-
o

Kod izlozenog pravnog i €injeniénog stanja stvari Gl

Crne Gore" — opstinski propisi

19-22/2021 izdat 04.01.2021.

a Kotor, utvrdeno je da su
Risan | u svojini ,BRIV

ni drzavni arhitekta je nasao

da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,BRIV CONSTRUCTION* d.0.0. Kotor na
idejno arhitektonsko rekonstrukcije objekta — Hotel Teuta, pr jektovanog od strane ,Studio
GRAD"d.0.0. iz Podgorice na katastarskim parcelama 515/2 | 515/3 K.O. Risan |, u zahvatu

Detaljne studije lokacije ,Sektor 10“ Spila — Risan — Rt Banjh

opstinski propisi br. 057/18), Opstina Kotor, u pogledu
objekata, kao i osnovnih urbanisti¢kih parametara (bruto ra;
indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, od
prema €emu i odlueno kao u dispozitivu ovog rjesenja.

(,Sluzbeni list Crne Gore* —

oblikovnosti i materijalizacije
zvijena gradevinska povr$ina,
nos prema gradevinskoj liniji),

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja mozZe se izjaviti tuzba

Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njege

VD GLAVNI DRZAV
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