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Cma Gora Adresa: |V proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax; +382 20 446 215

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/24-11985/4
Podgorica, 10.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu Clana 87 stav 1, 4 i 6 i Elana 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, 86/22 i 4/23), kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore"
broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu podnosioca “Ausra” d.o.o. Herceg
Novi, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane
LOCULUS Architecture Studio“ d.o.o. Budva, za izgradnju turistitkog naselja sa 5*
Paradigma — Zagora (fazna izgradnja) na UP16, Zona K, koju &ine kat.parcele br.782/1,
782/2, 783 i 784 KO Zagora, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor
(,Sluzbeni list Crne Gore* — opstinski propisi broj 95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva “Augra’ d.o.o. Herceg Novi, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane “OCULUS Architecture
Studio” d.0.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 25.12.2024. godine
u 07:46:32 CET, za izgradnju turistickog naselja sa 5* PARADIGMA — Zagora (fazna
izgradnja) na UP16, Zona K, koju Cine kat.parcele br.782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora, u
zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi”, br.95/20), Opstina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 3 431,16m?
(planom zadato 3 439,20m?); indeksa izgradenosti 0,299 (planom zadato 0,30); povrsine
pod objektom 2 842,47m? (planom zadato 2 866m2); indeksa zauzetosti 24,79% (planom
zadato 25%): spratnosti Su+P, Po+Su+P, 2Po+Su+P, 2Su+P (planom zadato 2
etaze+Pk(Ps)) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i
osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost,
visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/24-11985/1 od 12.09.2024.godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratila se “Ausra” d.o.o. Herceg Novi, zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,OCULUS
Architecture Studio® d.o.0. Budva, za izgradnju turisti¢kog naselja sa 5* Paradigma — Zagora
(fazna izgradnja) na UP16, Zona K, koju gine kat.parcele br.782/1, 782/2, 783 i 784 KO
Zagora, Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore" — opstinski
propisi broj 95/20), Opstina Kotor.

Glanom 87 stav 4 tatke 1-6 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
ovlagéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu
usagla$enosti 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 urbanisticki
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 objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Glanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog &lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno
rieenje, to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rie$enja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, ovim
zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte, sliedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnitke uslove broj: 08-332/23-3068/11
izdate 19.06.2024. godine od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i
drzavne imovine;, Rjesenje o konzervatorskim uslovima br. UP/I-05-616/2023-11 od
20.aprila 2024.godine, Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih
urbanistikin parametara; Izjavu ovlas¢ene geodetske organizacije i Idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte razmotrio je predmetni zahtjev i odlu€io kao u
dispozitivu rje$enja, a ovo iz sliedeéih razloga:

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev
i odlugio kao u dispozitivu riedenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Shodno Planskom dokumentu predmetna lokacija se nalazi u okviru povrsina za turizam-
turisticka naselja (T2), domaka 100-1000m, zona D2. Pod terminom turizam se
podrazumijevaju objekti turizma i ugostiteljstva. Na ovim por§inama se mogu planirati
iskljugivo kompleksi i objekti za smestaj turista sa prate¢im sadrZajima. Parcele pripadaju
zoni D2 u koju spadaju turisticke zone u podrucijima od posebnog prirodnog znacaja koje
se &tite planskim mjerama - za odmak od 100-1000m: turistiCke zone unutar podrucja od
posebnog zna&aja sa manjim indeksom izgradenosti.

Dozvoljena spratnost objekta se definiSe kao zbir nadzemnih etaza. Za spratnost P+1+Pk,
maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje (Pk) ili povuCena etaza(Ps).
Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma garazirane,
tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomocne prostorije — ostave, njegova povr§ina ne
ulazi u obraéun BRGP-a.

Gradevinske linije su definisane na nagin da su zadnja i bocne gradevinske linije na
udaljenosti od 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljista — lokacije. Prednja gradevinska
linija, ukoliko nema postoje¢ih ususjednih objekata, je 3m udaljena od linije jedinice
gradevinskog zemljita. Podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se naci na



regulacionoj liniji. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje gradevinske linije) mogu se postavljati
do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Planom se utvrduje moguénost fazne gradnje na parcelama predvidenim za gradnju.

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rjeSenja arhitektonskog projekta, projektovano od
strane “OCULUS Architecture Studio” d.0.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 25.12.2024. godine u 07:46:32 CET, za izgradnju turistitkog naselja sa 5*
PARADIGMA — Zagora na katastarskim parcelama br. 782/1, 782/2, 783 | 784 KO Zagora,
u zahvatu Prostorno-urbanistikog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi”, br.95/20), Opstina Kotor, konstatovano je da je idejnim rjeSenjem predvidena
izgradnja turisti¢kog naselja sa 5*, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 3 431,16m?
(planom zadato 3 439,20m?); indeksa izgradenosti 0,299 (planom zadato 0,30); povrSine
pod objektom 2 842,47m? (planom zadato 2 866m2); indeksa zauzetosti 24,79% (planom
zadato 25%); spratnosti Su+P, Po+Su+P, 2Po+Su+P, 2Su+P (planom zadato
2etaze+Pk(Ps)). Objekat je propisno udaljen od granica susjednih urbanisti¢kih parcela
shodno smjernicama iz planskog dokumenta, koje se odnose na gradevinsku liniju.

U dispoziciji kompleksa formirano je nekoliko distinktivnih urbanisti¢kih ambijenata.
Urbanistitka koncepcija razvijena je na slede¢im postavkama:

- Objekat 1 - Ulazna zona, lobi, administrativno prateci sadrzaji, SPA zona

« Objekat 2 - apartmani, restoran, tehnicke prostorije i ostave

« Objekat 3 - sobe sa parkingom

+ Depandansi - Vile D1-D8

« Obodna zona zelenila u direktnom dodiru sa tlom

Naselje je projektovano kao turisti¢ko naselje kategorije 5 zvjezdica (5%).

Idejnim rie$enjem je predvidena fazna izgradnja i to:

+FAZA1

o Vila D1 - tip 01
o Vila D2 - tip 01
o Vila D3 - tip 02
o Vila D4 - tip 01
o Vila D5 - tip 01

* FAZA 2

o Vila D6 - tip 01
o Vila D7 - tip 01
o Vila D8 - tip 01
o Objekat 3

+FAZA 3
o Objekat 1
o Objekat 2

Shodno navedenom, a uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje konstatuje se da je
projektovani objekat usaglasen sa propisanim, odnosno sa zadatom gradevinskom
linijom i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Smjernicama za oblikovanje prostora i materijalizaciju iz Planskog dokumenta definisano
je sljedece:



Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi racuna o jedinstvenosti proporcije i forme, prilagodenosti
forme objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nagela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja, tekstur i ostala vizuelna
svojstva afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog rjeSenja utvrdeno je da je kompleks svojom
formom i dispozicijom u svemu postuje zatecene ambijentalne karakteristike podrucja.

Planirane vile se integri§u u svoje okruzenje, stvarajuci terasaste nivoe koji se blago
spustaju niz padinu. Orijentacija ka zapadu maksimizuje izloZenost prirodnom svjetlu, a
izbjegava juzno sunce i omogucava panoramski pogled na more. Vile su strateski
pozicionirane tako da svaka ima vizure ka moru, §to se postize utapanjem u teren i
smicanjem vila po visini, tako da krov vile ispred ne bude visi od nivoa prizemlja vile iza.
Kubusi spavaéih soba su denivelisani u odnosu na centralni dio stvarajuci dinamican dizajn.
Vile su oblikovane svedeno, postujuéi naslijede lokaliteta i koristeCi lokalno dostupne
materijale — kamen i drvo. S obzirom na zapadnu orjentaciju i klimatske uslove, na otvorima
svih prostorija projektivane su drvene Zaluzine.

Uklopljeni u prirodne oblike pejzaza objekti, predvideni u fazi 3, se integriSu u okruzenje,
formirajudi terasaste nivoe koji se postepeno spustaju niz padinu. Objekat 2 je pozicioniran
tako da svaka jedinica ima privilegovan pogled na more, organizovan je sa naglaskom na
integraciju sa terenom i razliCitim visinskim nivoima. Ulaz u objekat 1 je naglasen modernom
nadstre&nicom koja prekriva stakleni, prozracni kubus, u funkciji recepcije. Ovaj kubus je
jedina struktura koja se izdize iznad terena na pristupnoj ravni. Njegova prozracnost dodaje
utisku male izgradenosti na parceli.

Zavréna fasadna obloga objekata je predvidena od lokalnog lomljenog kamena, na
potkonstrukciji sa odgovarajucim izolacionim slojevima ili malterise “grubo”. Kontaktna
fasada je u RAL 1024 boji. Fasadna stolarija je predvidena od aluminijum profila sa drvenim
gkurama. Ograde terasa su od gvozdenih profila. Na objektimma 1 i 2 ograde terasa su
planirane od kaljenog stakla, ili od gvozdenih profila. Perde su od drvenih letvi. Na objektu
recepcije, predvida se i primjena kortena.

Planirana stepeniéta se oblazu kamenom. Ograda je od gvozdenih profila.

Krovovi su projektovani kao ravni krovovi sa slivnicima i oluénim vertikalama vodenim
skriveno. Zavr$na obrada krova je kombinacija krovne membrane | zelenog ekstenzivnog
krova.

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



Kolski prilaz predmetnoj lokaciji, to jest objektima je omogucen sa saobracajnice
oznacene kao kat.parc. 1304 — upisana u LN 524 KO Zagora (nekategorisani putevi), pa
preko kat.parc. 912 i 910/1, za koje vlasnik ima upisano pravo sluzbenosti prolaza do
kat.parc. 782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora.

Uvidom u List nepokretnosti br.229 KO Zagora - prepis, na zvani¢nom sajtu Uprave
za nekretnine dana 09.01.2025.godine utvrdeno je da su kat.parcele broj 782/1, 782/21783
u svojini , AUSRA" DOO Herceg Novi u obimu prava 1/1.

Uvidom u List nepokretnosti br.230 KO Zagora - prepis, na zvani¢nom sajtu Uprave
za nekretnine dana 09.01.2025.godine utvrdeno je da je kat.parcela broj 784 u svojini
LAUSRA"‘ DOO Herceg Novi u obimu prava 1/1.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti ,AUSRA* DOO Herceg Novi, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, izradenim od strane ,OCULUS Architecture Studio” d.o.0. Budva,
ovjereno elektronskim potpisom dana 25.12.2024.godine u 07:46:32, za izgradnju
turistiCkog naselja sa 5* Paradigma — Zagora UP16, Zona K, koju €ine kat.parcele br.782/1,
782/2, 783 i 784 KO Zagora, u zahvatu Pup — a, Opstina Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore* —
opstinski propisi broj 095/20), Opstina 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, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rije$eno je kao u
dispozitivu ovog rjeSenja.

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

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisic

v




