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Direktorat glavnog dr2avnog arhitekte

Broj: 05-332/25-9383/3
Podgorica, 21.08.2025. godine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni
list Cme Gore" broj 19/25) kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Sluzbeni list
Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca Jovovié
Novice za davanje saglasnosti na dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta,
projektovano od strane ,ING INVEST" Doo Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 20.08.2025.godine u 11:30:25 +02'00', za izgradnju hotela 4*, na
katastarskim parcelama br. 71/2, 71/3 | 72 sve KO Orahovac |, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opéline Kotor (“SluZbeni list Cme Gore — opStinski propisi®, broj

95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva Novici Jovovitu, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ING INVEST* D.0.0.
Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 20.08.2025.godine u
11:30:25 +02'00", za izgradnju hotela 4*, na katastarskim parcelama br. 71/2, 71/3 1 72 sve
KO Orahovac |, u zahvalu Prostorno urbanistitkog plana Opétine Kotor ("Slu2beni list
Cme Gore - opStinski propisi®, broj 95/20), Opstina Kotor, ukupne bruto razvijene
gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta 2 290,13m? (planom zadato 3 840,00m?),
indeksa izgradenosti 1,20 (planom zadato < 2,00), povr§ine pod objektom 848,99m?
(planom zadato 960,00m?); indeksa zauzetosti 0,44 (planom zadato < 0.50); spratnosti
Po+P+2+Ps (planom zadato P+2+Pk/Ps) - u pogledu usagladenosti sa smjemicama za
oblikovanje i materijalizaciju | osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji) i
drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i
namjena objekta).

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-9383/1 od 25.07.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se Jovovié Novica zahtjevom za davanje saglasnosti
na idejno redenje arhitektonskog projekla, projektovano od strane .ING INVEST* Doo
Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 25.07.2025.godine u
12:32:13 +02'00", za izgradnju hotela 4°, na katastarskim parcelama br. 71/2, 71/3 1 72 sve
KO Orahovac |, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine Kotor (*Sluzbeni list
Crme Gore - opStinski propisi®, broj 85/20), Opétina Kotor.

Clanom 22 stav 1 taéke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (.SluZbeni list Cme Gore*
broj 19/25) utvrdena su ovlaifenja Glavnog drZavnog arhitekte a narodito da daje
saglasnost na: 1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske



povrSine 3000m2 i vie, hotela odnosno turistitkog naselja sa celiri ili pet zvjezdica 1
turistitkog rizorta, trga, skvera, &etaliSta, gradskog parka i objekta iz tlana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanistitko-tehniékim uslovima, U dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim parametnma (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena
objekta); 2) idejno rjieSenje projekia arhitekture priviemenog objekta 2a koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz Clana 72 stav 5 ovog zakona.

Glanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Cme Gore" broj 19/25), data je
definicija tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafiCke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnitkim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke. Glanom 9 st.1 tatka 1. ovog
Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno
resenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisticko-tehniékim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Glanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Slu2beni list Cme Gore" broj 19/25),
navedeno je da se idejnim riesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekla,
a narodito: uklapanje objekla u prostor, poloa) objekta u okviru lokacije | prema susjednim
objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i fedenja prikljucenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu | uredenje lokacije.

Uz zahfjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Direktoratu glavnog
driavnog arhitekle sljedecu dokumentaciju: Urbanistiko-tehnicke uslove broj: 084-
1393/10 izdati dana 18.10.2021. godine od sirane Ministarstava ekologije, prostomog
planiranja i urbanizma; Izjavu projeklanta sa tabelarnim prikazom zadalih i ostvarenih
urbanistiékih parametara; lzjavu oviastene geodelske organizacije i dopunjeno idejno
rjedenje arhitektonskog projekla za izgradnju objekia u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlucio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo 5a sljedecih razloga:

Shodno planskom dokumentu kada je u pitanju obalni odmak do 0-100m preporuka
je da se u naseljima u ovom pojasu 8to vise realizuju objekti turistiCke namjene | objekli
¢ija djelatnost je vezana za more. Na predmetnoj lokaciji je predvidena izgradnja objekta
namjene T1 - hotela.

Dalje, lokacija za gradenje moZe biti dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela,
jedna ili vise katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vise urbanistickin parcela, jedna ili
vide urbanistitkin parcela, odnosno sve mogute varijante kombinovanja navedenih
katastarskih Uili urbanistickin parcela.

Vertikalni gabarit objekta se planskim dokumentom odreduje kroz dva parametra.
Za spratnost P+2+PK maksimalna visina kod objekata sa ravnim krovom iznesi 15,00m do
krajnje gornje kote atike ravnog krova, Zavrsna eta2a moze biti i povulena etaza (Ps), Cija
povrsina iznosi maksimalno 80% povrsine elaze ispod. U tabelama Urbanisticki
pokazatelji gdje je naznatena spratnost sa Pk, znadi da se moZe koristiti i Ps (povutena



etaZa). Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta, ¢&iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaZa. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije
- oslave, njegova povriina ne ulazi u obracun BRGP-a.

Pri izraunavanju urbanisti¢kih parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje
sluZe za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehniéke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastruktumog opremanja, promenade, arkade,
pasarele | pasaZi, pjacete, koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa, ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom
plaznom povr§inom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i

baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Zadnja | bolna gradevinska linija se utvrduju na 3,00m od ivice jedinice
gradevinskog zemljifta — lokacije. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa
susjednim postojecim objeklima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih objekata, prednja
gradevinska linija je 3,00m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljisSta. Podzemna
gradevinska linija moZe zauzimali ve¢u povrSinu od gabarita objekta u nivou prizemlja,
odnosno pedzemna gradevinska linija ka javnoj povrSini moZe se nadi na regulacionoj
liniji. Na ostalom dijelu (bo¢ne | zadnje gradevinske linije) mogu se postavljati do ivice
viasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata,

Potreban broj parking mjesta se obradunava prema normativu minimaino Spm,
maksimaino 14pm na 1000m?,

U okviru lokacije potrebno je obezbijediti vise od 20% prirodnih povrSina.

Uvidom u dostavljenu dopunu idejnog riesenja arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane .ING INVEST" D.0.0. Danilovgrad, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 20.08.2025.godine u 11:30:25 +02'00", za izgradnju hotela 4*,
na katastarskim parcelama br. 71/2, 71/3 i 72 sve KO Orahovac |, u zahvatu Prostomo
urbanistiCckog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crme Gore — opétinski propisi®, broj
95/20), Opstina Kolor, konstalovano je da je idejnim rjeéenjem predvidena izgradnja
hotela 4*, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine nadzemnog dijela objekta
2290,13m? (planom zadato 3 840,00m?), indeksa izgradenosti 1,20 (planom zadato <
2,00), povriine pod objektom 848,99m? (planom zadato 960,00m?); indeksa zauzetosti
0,44 (planom zadato < 0,50); spratnosti Po+P+2+Ps (planom zadato P+2+Pk/Ps).

Projektovani hotel je spratnosti Po+P+2+Ps i ima zajedni&ko prizemlje, dok su
smjestajni kapaciteti iznad, podijeljeni u dva dijela (A i B). Na prizemlju hotela je planiran
cenlralni hol sa restoranom i kuhinjom, kao | prateée pomoéne prostorije. Osim toga, u
Jednom dijelu prizemlja su planirane smjestajne jedinice. Najveéa visina objekta iznosi
15,00m od kote konatno uredenog terena oko objekta do gornje kote atike ravnog krova.
U jednom dijelu podrumske etaZe je predvidena podzemna gara?a sa tehnitkim
prostorijama, | shodno namjeni, ta povrsina nije uzeta u obraéun ukupne BRGP objekta.
PovrSina dijela podrumske etaZe, koja je prema namjeni korisni prostor (wellness&spa sa
teretanom) je uzeta prilikom obracuna ukupne BRGP objekta.

Objekat je propisno udaljen od granica susjednih parcela shodno smjemicama iz
planskog dokumenta, koje se cdnose na gradevinsku liniju,



Potreban broj parking mjesta je obezbijeden u podzemnoj garaz, gdie je
projektovano 14 parking mjesta.

Na predmetnoj lokaciji, u pareru je planirano 1 090.02m? slobodnih i zelenih
povrina, dok 241,30m? &ne povrsine zelenog krova. Sve ukupno iznosi 1 090,02m?
slobodnih i zelenih povrsina, odnosno 70% od ukupne povrsine lokacije.

Shodno navedenom, a uvidom U dopunjeno idejno rjeSenje konstatuje se da je
projektovani objekat usagladen sa propisanim, odnosno Sa osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta |
odnos prema gradevnisko) liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosli i namjena objekta).

Smjemicama 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 fizitcke sredine.
Materijalizacija objekala treba da poStuje ambijentaina svojstva podrudja, kroz upotrebu
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizueina
svojstva afirmiSu smbijentalne kvalitele planiranog podrudja. Preporutena je upotreba
prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskihm tonalitetima, aplicirano minimaino 30%
povrSine cjelokupne povrSine fasade objekta.

Projektovani objekat je svojom formom, oblikovanjem | materijalizacijom uskladen sa
zatetenim ambijentalnim i klimatskim karakteristikama podneblja. Masivi | upotrijebljeni
materijali odgovaraju kontekstu sive litice na zapadu i naselja male gustine na istoku, dok
terase odrazavaju krajolik iza, te se konstatuje da se planirani objekat integriSe sa

lokalnim pejzaZnim kontekstom.

Materijalizacija objekta je predvidena u kombinaciji demit fasade sa zavr§nom obradom
maltera bijele i sive boje, kamene fasade od kamenih ploca, u sivo-be2 boji, Krov je ravan,

neprohodan.

Takode, shodno tehnickoj reviziji ICOMOS-a za predmetnu lokaciju, koja Cini sastvani
dio UT uslova, konstatovano je da ovaj projekat ne bi imao negativan uticaj na izuzetnu
univerzalnu vrijednost Kotora.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa smjermicama za
oblikovanje | materijalizaciju.

Kod izioZenog pravnog | ginjeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtjeva Jovovié Novici, na dopunjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane NG INVEST" D.O.O.
Danilovgrad, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 20.08.2025.godine u
11:30:25 +02'00", za izgradnju hotela 4*, na kalastarskim parcelama br. 71/2, 7113172 sve
KO Orahovac |, u zahvalu Prostorno urbanistikog plana Opétine Kotor (*Sluzbeni list
Cme Gore — opStinski propisi®, broj 95/20), Opétina Kotor, u pogledu usaglasenosti sa
urbanisticko tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja | malterijalizacije, i sa osnovnim
urbanistitkih parametanma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistitkim parametrima
(parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekta).



Saglasno izloZenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeSeno je kao u

dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moZe se izjavili Zalba ovom

Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema,

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisi¢
Mirjana  pawsensdor
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