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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87, st. 4.ta¢.1.al.1. i
2., &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 i 86/22), rjesavajuéi po zahtjevu “SEPTEMBER
HOTELS"D.0.0.Tivat, za davanje saglasnosti na izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog
projekta projektovanog od strane .STUDIO PROSTOR, D.0.0. Podgorica, ovjeren
elektronskim potpisom, dana 06.04.2023. godine u 20:11:54 + 02'00', za rekonstrukciju
postojeceg objekta i obnova porugenih objekata A1i A2 — Hotel kategorije 5*, na kat. parceli
br. 844 K.O. Préanj |, Opstina Kotor, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor
(»Sluzbeni list Crne Gore |, 95/20) - Plan GUR-a - Planska jedinica Préanj, Opstina Kotor,
donosi

RJESENE

Daje se saglasnost ,SEPTEMBER HOTELS" D.0.0. Tivat, na izmijenjeno idejno riesenje
arhitektonskog projekta, uraden od strane ~STUDIO PROSTOR, D.O.O. Podgorica,
ovjeren elektronskim potpisom, dana 06.04.2023. godine u 20:11:54 + 02'00', za
rekonstrukciju postojeceg objekta i obnova porugenih objekata A1 i A2 — Hotel kategorije
5% na kat. parceli br. 844 K.O. Pranj |, Opstina Kotor, u zahvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore , 95/20) — Plan GUR-a — Planska jedinica
Préan, Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i
osnovnih  urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,33 (Planom propisan
0,30+20%=0,36), indeks izgradenosti 0,94 (Planom propisan 0,80+20%=0,96), spratnost
objekta: Su+P+1+Pk (Planom propisana spratnost: Su+P+1+Pk) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom,br.09-332/23-746/1 od 30.01.2023. godine, ,SEPTEMBER HOTELS" D.0.0. Tivat,
obratilo se ovom ministarstvu, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture,
Glavni Drzavni arhitekta, zahtjevom za davanje saglasnisti na izmijenjeno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, uraden od strane +STUDIO PROSTOR, D.0.0.Podgorica, ovjeren
elektronskim potpisom, dana 06.04.2023. godine u 20:11:54 + 02'00', za rekonstrukciju
postojeceg objekta i obnova porusenih objekata A1i A2 - Hotel kategorije 5*, na kat. parceli
br. 844 K.O. Préanj |, Opstina Kotor, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor
(»Sluzbeni list Crne Gore ,, 95/20) - Plan GUR-a — Planska jedinica Préan, Opstina Kotor, u
smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih
parametara: indeks zauzetosti 0,33 (Planom propisan 0,30+20%=0,36), indeks izgradenosti
0,94 (Planom propisan 0,80+20%=0,96), spratnost objekta: Su+P+1+Pk (Planom propisana
Spratnost: Su+P+1+Pk) | ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.



Uz zahtjev, imenovano privredno drustvo, dostavilo je ovom ministarstvu, Direktoratu
Glavnog DrZavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavnom DrZavnom arhitekti, sledeéu
dokumentaciju: Urbanisti&ko-tehniéke uslove za izradu tehnicke dokumentacije za
predmetnu rekonstrukciju postojeéih objekata na lokaciji br. 1 koju &ini kat. parcela br. 844
K.O. Prcanj | i za pejzazno uredenje na lokaciji br. 2 koju &ini kat. parcela br. 845/1 K.O.
Préanj | u zahvatu GUR-a ( Planska jedinica Pr&anj) - Prostorno urbanisticki plan Opstine
Kotor, izdati od strane Opstine Kotor - Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno
planiranje br. 03-333/20-10391 od 19.10.2021. godine; Izjavu glavnog i odgovornog
inZenjera arhitekture ,Studio Prostor, D.0.0.Podgorica, br.lI-01/2023 od 19.01.2023.
godine u kojoj je utvrdeno da je idejno arhitektonsko rieSenje objekta - Hotel, kategorije 5*
na kat. parcelama br. 844 i 845/1 K.O.Pr¢anj |, koji se nalazi u zasticenom podrucju svjetske
kulturne bastine UNESCO od 26.10.1979.godine — OdlukaCC -79/ CONF. 003/13-125 u
zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) Prostorno urbanisticki plan Opstine Kotor
(+Sluzbeni list Crne Gore ,, br. 95/20), uradeno u skladu sa urbanisticko-tehnikim uslovima
i konzervatorskim uslovima, kao i u skladu sa navedenim planskim dokumentom, kojim su
vraceni poruseni prvobitni objekti — Aneksi A.1. i A.2., &ijom izgradnjom se vraéa prvobitno
izgradena struktura i izgled obalnog pojasa u Prénju, $to je jedno od osnovnih opravdanja
za obnovu ovih aneksa, a &iji su horizontalni i vertikalni gabariti ovim idejnim rjesenjem
uskladeni sa objektima na susjednoj parceli, kao sastavnim djelovima nekada$njeg
integralnog stambenog kompleksa porodice Verona i porodice Marazzi u 19.vijeku, $to
potvrduju stari planovi Prénja iz 1883. godine, prezentirani u priloZenom Elaboratu o
istrazivanjima. Napominje se , da je u skladu sa navedenim, svi objeki, postojeci — objekat
— Aneks A1 i objekat Aneks A2 su projektovani prema gradevinskim linjjama, spratnost
ovih objekata usaglasena sa konzervatorskim uslovima, kao i u skladu sa Studijom zastite
kulturnih dobara Opétine Kotor i Upravom za zastitu kulturnih dobara, da se kroz Elaborat
istraZivanja dokaze i utvrdi njihov horizontalni i vertikalni gabariti u cilju da se prvobitno
poruSeni objekti trebaju dovesti u istu horizontalnu i vertikalnu ravan, kako bi se vratio
prvobitni izgled obalme linije. Napominje se da je kolski pristup objektu - Hotel, kategorije
5" na kat. parceli br. 844 K.O.Pr¢anj |, obezbijeden u skladu sa RjeSenjem Sekretarijata za
razvoj, preduzetnistvo, komunalne poslove i saobracaj Opstine Kotor, UP/I br.1606-341/21-
2262 od 04.11.2021.godine direktno sa javnog saobracajnog obalnog puta: Kotor — Préan;-
Stoliv, jer predmetna parcela se granici sa ovom saobracajnicom. Idejno riesenje je
obezbijedilo 6 parking mjesta $to dozvoljava lokalni uslov za hotele da se na 1000 m2,
obezbijedi minimum 5 parking mjesta i uslov za hotele, kategorija 5%, koja iznosi 20% od
ukupnog broja soba, $to u ovom sluCaju iznosi 18 smjestajnih jedinica a jedno parking
mijesto je planirano za lice sa oteZanim kretanjem i lica sa invaliditetom. Dat je i tabelarni
prikaz ostvarenih i zadatih urbanisti¢kih parametara koji su ispostovani u skladu sa planskim
dokumentom. Istiéu da je planer dao mogucnost da se koeficijenti zauzetosti i izgradenosti
mogu povecati do 20% racunajuéi na obnavijanje porusenih starih objekata: Rjesenje o
konzervatorskim uslovima za izradu konzervatorskog projekta za stambeni kompleks na
Kat. parceli br. 844 i 845 sve K.O.Préanj |, izdato od strane Ministarstva kulture — Uprava za
zastitu kulturnih dobara, od 28.06.2018. godine; Ugovor o zakupu objekta, zakljuéen na
10.godina od 01.avgusta 2018.godine u Tivtu, izmedu zakupodavca Lavender Skies LTD
kao privredno drustvo Britanskih Djevi¢anskih Ostrva i D.0.0.* September Hotels , Tivat,
sa notarskom oznakom, OVP-2267/18 od 16.11 .2018.godine i Idejno rjesenje za predmetnu
rekonstrukciju u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhirekta, razmatrajuci prilozene spise
predmeta, odluéio je kao u dispozitivu ovog riesenja, a ovo sa sledeéih razloga:



Naime, ¢lanom 87 stav 4. ta¢.1.al.1 i 2, ta€. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena
su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
riesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu
usagladenosti sa: smjernicama za oblikovanje | 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 rjeSenje arhitektonskog projekta priviemenog 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
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, propisano 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 turisti¢ko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCki rizort, mogu se
povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, je dao Struéno misljenje u kojem je
utvrdeno a na osnovu uvida u graficki i tekstualni dio idejnog rjeSenja arhitektonskog
projekta za rekonstrukciju postojeceg objekta i obnovu porusenih objekata A1 i A2 — Hotel
kategorije 5%, na kat. parceli br. 844 K.O. Pr¢anj |, Opstina Kotor, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crme Gore , 95/20) — Plan GUR-a —
Planska jedinica Préanj) , Opstina Kotor, da je idejno riesenje izradeno u skladu sa planskim
dokumentom u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickih parametara: indeks zauzetosti 0,33 (Planom propisan 0,30+20%=0,36),
indeks izgradenosti 0,94 (Planom propisan 0,80+20%=0,96), spratnost objekta:
Su+P+1+Pk (Planom propisana spratnost: Su+P+1+Pk) | ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji.

Naime, uvidom u Planski dokument - Prostorno urbanistiéki plan Opstine Kotor i
na osnovu uvida urbanisticko - tehnickih uslova br. 03-333/20-10391 od 19.10.2021.
godine, za predmetnu lokaciju , propisano je sledece:

Citiranim urbanisticko - tehni¢kim uslovima je propisano:

Namjena predmetne lokacije br. 1 po GUR-u Kotora (planska jedinica Préanj), je
stanovanje-S. Na zahtjev investitora namjena predmetne lokacije je prenamijenjena u
turizam — T (Hotel). Planom je moguce realizovati namjenu turizam i u drugim namjenama
u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("SI. List CG", broj
24/10, 33/14). U slu¢aju prenamjene katastarske parcele iz namjene stanovanje u turizam
indeksi ostaju na nivou prvobitne namjene (stanovanje), te se ne mogu mijenjati.

Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, ¢l. 218b, definisana je Prenamjena u
prelaznom periodu:

.Do dono$enja plana generalne regulacije Crne Gore za lokaciju namijenjenu planskim
dokumentom za stanovanje, odnosno za poslovnu djelatnost, urbanisticko-tehnicki uslovi
mogu se izdati za hotel, u skladu sa propisom iz ¢lana 212 stav 5 ovog zakona. U sluéaju
iz stava 1. ovog Clana, osnovni urbanisticki parametri (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji) definisani
planskim dokumentom ostaju nepromijenjeni.”



Takode, za predmetnu lokaciju — katastarsku parcelu broj 844 K.O. Préanj, Opstina Kotor,
Prostorno urbanistickim planom Opétine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore ,, 95/20) — Planom
GUR-a - Planska jedinica Préanj, i konzervatorskim uslovima su izmedu ostalog propisane
osnovne smjernice i osnovni urbanistiéki parametri i to:

Tackom 8. propisane su Smjernice za sprovodenje planskog dokumenta:

Smjernice za obalni odmak od 0-100 m, u kojoj se nalazi predmetna lokacija objekata,
definisu:

- U pojasu od 0-100 m, definisane su planirane namjene u skladu sa grafickim
prilogom “Plan namjene povr$ina” za PUP, odnosno GUR-a Kotora, ana predmetnoj
lokaciji je planirana namjena stanovanja.

U obalnom pojasu od 1 km, u postojec¢im naseljima se daje moguénost izgradnje objekata
za potrebe stalnog stanovanja i to samo u naseljskim strukturama.

U zoni Stanovanje /S/, u odmaku Odmak 0-1 00m, van cezure, propisano je sledeée:

Nije predvidena gradnja novih objekata stambene namjene, moguca je rekonstrukcija
i adaptacija postojeéih objekata sa povecanjem do 20% povrsine, radi ispunjavanja
savremenih standarda Zivotnog prostora.

Planirana spratnost objekata iznosi P+1+Pk. Spratnost u zonama gdje postojeéi
objekti prelaze pet etaza je P+2+Pk.

SMG: Indeks zauzetosti 0.3, Indeks izgradenosti 0.8., (+20%).

Postavkama PUP-a, staviti van snage DUP Préanj i UPN Préanj, LSL Glavati — Pr&anj.
Primjena u skladu sa planskim postavkama PUP- a i GUR-a.

Tackom 8.2. propisane su Smjernice i mjere zastite kulturnih dobara i kulturnog
pejzaza na podruéju opstine Kotor (izvor: Studija zastite kulturnih dobara na
podruéju opstine Kotor) Smjernice i mjere zastite prirodnog i kulturno istorijskog
podruéja kotora Opste mjere.

- Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini kulturnog dobra, koja uZiva zakonsku
zastitu, svaku intervenciju uskladiti sa konzervatorskim uslovima.

- Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijainih kulturnih dobara, ove prostore, komplekse
I objekte neophodno je ocuvati i tretirati sa najve¢om paznjom, na osnovu prethodno izdatih
konzervatorskih uslova, odobrenih konzervatorskih studija i projekata.

- Za sva zasticena ili potencijalna kulturna dobra kao | sve objekte u istorijskim naseljima
koja se pruzaju duz obale, urbanisticko tehni&ki uslovi treba da se sastoje iz:
konzervatorskih uslova i tehniékih uslova (komunalne i infrastrukturne mjere i prikljucci).

Mjerama Il - istorijska naselja duz obale ukljuéujuéi i izgradenu obalu (Dobrota, Ljuta,
Orahovac, DraZin vrt, Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Vitoglav):

-Tretman ocuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom o
zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni konzervatorski nadzor.

-Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini pojedinaénih kulturnih dobara, koja uziva
zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u sluéajevima kada za to postoji
osnova u izdatim konzervatorskim uslovima.



-Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu prethodno
izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

Tackom 9.6 propisana su Pravila i urbanistiéko — tehniéki uslovi PUP-ai GUR - a:
Urbanisticko Tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog dokumenta.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko — tehnicki uslovi
za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povriinama
/gradevinskim podrugjima/.

Takode, sastavni dio PUP-a Kotora predstavija i Generalno urbanisti¢ko rieSenje (GUR)
koje se obavezno radi za centar lokalne samourave i predstavija zoniranje sa jasno
odredenim detaljnim namjenama.

Tackom 9.6.1.1. propisana su Pravila i urbanistiéko — tehnicki uslovi za povrsine
namjene stanovanje:

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
isklju¢ivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za videporodi¢no stanovanje, a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../. Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanistiki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanistiki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja u
odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
isklju¢ivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija i
garazZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proraéun indeksa
izgradenosti. Moguéi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava
predmetni prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,
rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci, sjenici
isl)

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomo¢nih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomo¢ni objekat ne
smije prelaziti predvidene gradevinske linije definisane u poglaviju Pravila parcelacije i
regulacije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne
ometaju osnovnu namjenu objekta. Takode, na ovim povr$inama namjene stanovanje
mogu se graditi i objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim
potrebama stanovnika podruéja, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta. U ovom sluéaju primjenjuju se parametri za namjenu
stanovanje.

Tackom 9.6.1.2. propisana su Pravila i urbanistiéko tehnicki uslovi (UTU-i) za gradnju
turisti¢kih objekata:

Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.

Kao relevantni parametri korig¢eni su indikatori za turizam iz PPPNOP-a kao plana viSeg
reda.. Odnosno navedeni parametri razmatrani su analizom lokacije, poloZaja /relevantna
mjera zastite, obalni odmak, cezure/ kao i moguceg uticaja na strukturu i predio naselja u
kome se nalazi ili ¢e se graditi. Pored navedenih lokacija moguce je realizovati namjenu
turizam i u drugim namjenama u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog



dokumenta. Moguée je povezivanje urbanistickih parcela namjene turizma sa namjenom
turizam i sa namjenom stanovanje u svrhu poveéanja servisnih kapaciteta nadzemnom ili
podzemnom komunikaciom i ispod saobracajnica uz odgovarajucu proceduru u instituciji
nadleznoj za saobraéaj, U slu¢aju prenamjene katastarske parcele iz namjene
stanovanje u turizam indeksi ostaju na nivou prvobitne namjene (stanovanje) te se
ne mogu mjenjati. Takode, moguée Je udruZivanje parcela istih namjena. U tom sluéaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguca je preraspodjela planiranih sadrZaja. Etaze
ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomo¢nih
prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u
proracun indeksa izgradenosti.

Omogucava se ukrupnjavanje urbanistiékih parcela namjene turizam pridruZivanjem sa
parcelama mjesovite namjene i namjene stanovanja manje gustine a sa ciliem povecanja
hotelskih kapaciteta. Novoformirana urbanisticka parcela mora imati osnovnu namjenu
turizam - T1. U sluéaju prenamjene u T1 turizam, indeksi ostaju na nivou prvobitne namjene,
te se ne mogu mjenjati.

Tackom 9.6.12 propisana su Pravila i urbanisti¢ko - tehniéki uslovi za rekonstrukciju
objekata:

Za sve postojece objekte, a u skladu sa ovim Planom omogudéava se rekonstrukcija
objekta /objekata u postojecim gabaritima, odnosno rekonstrukcija sa nadogradnjim
i/ili dogradnjom u skladu sa definisanim postojeéim stanjem na terenu kao |
definisanim parametrima ovog Plana. Za objekte koji su evidencirani kao rusevine u
listovima nepokretnosti i na terenu, primjenjuje se pravila shodno smjernicama iz
Planskog dokumenta. Za iste obavezno traziti i izjasnjenje Uprave za zastitu kulturnih
dobara.

Tackom 9.6.13. propisane su Opste mjere zastite povrsina, objekata, vrijednosti
Zivotne sredine, prirodnih vrijednosti i kulturno-istorijskih dobara:

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara | njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljedno
sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara | Zakon
0 zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu sa dokumentima
koji su doneseni za ovaj prostor.

Takode, Glavni i odgovorni projektant idejnog rjeSenja - inzenjer arhitekture i
konzervator je dao sledeéu izjavu:

da je Idejno arhitektonsko rieSenje objekta Hotela kategorije 5* na kat. parcelama 844 KO
Préanj |, koji se nalazi u zasticeno podruje svjetske kulturne bastine UNESCO od
26.10.1979. godine - Odluka CC-79/CONF.003/13-125 i u zahvatu GUR-a (Planska
jedinica Préanj) PUP Opstine Kotor, (SI. list CG broj 95/20), uradeno u skladu sa
urbanisti¢ko-tehniékim uslovima i konzervatorskim uslovima, kao i u u skladu sa PUP-om
Opstine Kotor, kojim su vraéeni poruseni prvobitni objekti Aneksi A.1. i A.2., Cijom
izgradnjom se vracéa prvobitna izgradena struktura i izgled obalnog pojasa u Prénju, $to je
jedno od osnovnih opravdanja za obnovu ovih aneksa, a ¢iji su horizontalni i vertikalni
gabariti ovim Idejnim rieSenjem uskladeni sa objektima na susjednoj parceli, kao sastavnim
dielovima nekada$njem integralnog stambenog kompleksa porodice Verona i porodice
Marazzi u 19. vijeku, $to potvrduju stari planovi Prénja iz 1883. godine, prezentirani u
priloZzenom Elaboratu o istraZivanjima. U skadi sa tim svi objekti (postojeci objekat, objekat
Aneks A1 i objekat Aneks A2) su projektovani prema gradevinskim linijama. Izjavijujem da



je spratnost objekta A.2. usaglasena prema konzervatorskim uslovima i sa spratnoscéu kao
i sa sliemenom visinom sacuvane trecine ovog objekta, koji se nalazi na susjednoj parceli,
kao i spratnost i istorijska gradevinska linija objekta A.1., a ito je u saglasju sa Studijom
zastite kulturnih dobara Opétine Kotor i Upravom za zastitu kulturnih dobara, da se kroz
Elaborat o istrazivanju dokaze i utvrdi njinovi horizontalni i vertikalni gabariti, u cilju da se
prvobitni poruseni objekti trebaju dovesti u istu horizontalnu i vertikalnu ravan kako bi se
vratio prvobitni izgled obalne linije. Planer PUP-a Opétine Kotor za oba objekta Aneksa
odredio prizemnu povr&inu objekata, tj. zauzetu povr§inu na terenu, prema katastarskoj
skici, ostavljajuéi Upravi za zastitu kulturnih dobara da regulige spratnost objekata na
osnovu detaljnog Elaborata o istraZivanjima.

Kolski pristup objektu hotela kategorije 5* na kat. parceli 844 K.O. Pr&anj |, obezbijeden je,
u skladu sa Rjesenjem sekretarijata za razvoj, preduzetnistvo, komunaine poslove |
saobracaj Opstine Kotor UP/| Br, 1606-341/21- 2262 od 4.11.2021. godine, direktno sa
javnog saobracdajnog obalnog puta Kotor-Préanj-Stoliv, jer pedemtna parcela direktno
granici sa ovom saobraéajnicom. U skladu sa istim RjeSenjem obezbijedeno je 6 parking
mjesta $to zadovoljava lokalni uslov za hotele da se na 1000 m2 obezbijedi minimum 5
parking mjesta a i uslov za hotele kategorije 5 zvjezdica, koji iznosi 20% od ukupnog broja
soba, §to u ovom sluéaju iznosi: 18 smjestajnih jedinica x 20% = 3.6 parking mjesta. Prema
propisima jedno parking mjesto je planirano za lica sa otezanim kretanjem i lica sa
invaliditetom. Osim toga u okviru pristupnog prostora i parking prostora nesmetano je
obezbijeden pristup dostavnih vozila za ekonomsko-tehnicke potrebe hotela.

HOTEL kategorije 5* na kat, parceli 844 K.O. Préanj, Opstina Kotor,
Urbanisticki pokazatelji:
Zadati ubanisti¢ki parametri:
Kojeficijent zauzetosti: 0,3 + 20% = 0,36
Kojeficijent izgradenosti: 0,8 + 20% = 0,96
Spratnost objekata:
Postojeci objekat: P+1+Pk, Aneks A1:P, Aneks A2: Su
Ostvareni ubanisti¢ki parametri:
Povrsina parcele 844 KO Préanj: 1.246,00 m2
Kojeficijent zauzetosti: 0,33
Kojeficijent izgradenosti: 0,94
Spratnost objekata:
Postojeci objekat: P+1+Pk, Aneks A1: P,
Aneks A2: S+P+1+Pk (prema spratnosti ocuvane treéine objekta)

Parking mjesta za Hotele (na 1000 m2) planirano 7 parking mjesta (lokalni uslov: min. 5),
ostvareno 6 PM,

Procenti indeksa zauzetosti i indeksa izgradenosti su ispostovani prema planskom
dokumentu PUP-u Opétine Kotor i prema UTU. Kako je planom PUP-a Kotor, planirana
mogucnost izgradnje uz obalnu liniju jedino vraéanjem ranijeg Istorijskog izgleda obalne
linije, planer je dao mogucnost da se kojeficijenti zauzetosti i izgradenosti mogu poveéati
do 20%, racunajuéi na obnavljanje porusenih starih objekata, ¢ije gabarite planer nije



mogao da zna. Takode, planom PUP-a Kotor, planer je dao moguénost kroz obnavljanje
obalne linijle da se spratnost porusenih i objekata koji se obnavljaju, odnosno ponovo
izgrade u izvornom obliku, koriguje i prilagodi u skladu sa rezulatima istraZivackog
postupka. U skladu sa navedenim, spratnost svih objekata je ispostovana prema planu
PUP-a Kotor, UTU i prema postoje¢em stanju objekata utvrdenim rezultatima sprovedenin
istraZivanja. Na osnovu toga projektovana Spratnost objekta Aneksa A2 je S+P+1+Pk,
utvrdena na nacin da objekat prati horizontalni pravac, spratnost i visinu krova i sliemena
ocuvane trecine, nekada jedinstvenog ovog objekta, na susjednoj parceli $to je jasno
sagledivo na terenu i obrazlozeno istraZivackim, foto i grafi¢kim prilozima ovog ldejnog
rieSenja. Izlaskom na lice mjesta sa predstavnikom Uprave za zastitu kulturnih dobara,
arhitekticom Sofijom Hajrizaj, ista je konstatovala da ¢e Uprava na osnovu rezultata
istraZivanja i Elaborata o istrazivanjima i kasnije na osnovu Konzervatorskog projekta
prihvatiti stvarno stanje na terenu po pitanju spratnosti, indeksa zauzetosti i izgradenosti
ovog kompleksa. Kvadratura zelenih povrSina iznosi 200.59 m2 , &to je 16% od ukupne
povrSine parcele. Kvadratura poplo&anih povrsina iznosi 247.05 m2 , $to iznosi 20% od
ukupne povrsine parcele. Ostvareni broj parking mjesta je 6, $to je u skladu sa uslovima za
hotele sa 5 zvjezdica i lokalnim uslovima za hotele od 1000 m2.

Naime, uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je data Izjava glavnog i odgovornog
inZenjera arhitekture ,Studio Prostor, D.0.0.Podgorica, br.lI-01/2023 od 19.01.2023.
godine u kojoj je utvrdeno da je idejno arhitektonsko rieenje objekta - Hotel, kategorije 5*
na kat. parcelama br. 844 i 845/1 K.O.Pr&anj | koji se nalazi u zaticenom podrudju svjetske
kulturne bastine UNESCO od 26.1 0.1979.godine — OdlukaCC -79/ CONF. 003/13-125 u
zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) - Prostorno urbanistiéki plan Opstine Kotor
(»Sluzbeni list Crne Gore ,, br. 95/20), uradeno u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima
i konzervatorskim uslovima, kao i u skladu sa navedenim planskim dokumentom, kojim su
vraceni poru$eni prvobitni objekti — Aneksi A.1. i A.2., &ijom izgradnjom se vraca prvobitno
izgradena struktura i izgled obalnog pojasa u Prénju , &to je jedno od osnovnih opravdanja
Za obnovu ovih aneksa, a &iji su horizontalni i vertikalni gabariti ovim idejnim rieSenjem
uskladeni sa objektima na susjednoj parceli, kao sastavnim djelovima nekadasnjeg
integralnog stambenog kompleksa porodice Verona i porodice Marazzi u 19.vijeku, §to
potvrduju stari planovi Prénja iz 1883. godine , prezentirani u priloZenom Elaboratu o
istraZivanjima. Napominje se , da je u skladu sa navedenim, svi objekti, postojeci — objekat
—Aneks A1iobjekat Aneks A2 su projektovani prema gradevinskim linjjama, spratnost ovih
objekata usaglasena sa konzervatorskim uslovima, kao i u skladu sa Studijom zastite
kulturnih dobara Opstine Kotor i Upravom za zastitu kulturnih dobara, da se kroz Elaborat
istrazivanja dokaze i utvrdi njihov horizontalni i vertikalni gabariti u cilju da se prvobitno
poruseni objekti trebaju dovesti u istu horizontalnu i vertikalnu ravan, kako bi se vratio
prvobitni izgled obalme linije. Napominje se, da je kolski pristup objektu - Hotel, kategorije
5* na kat. parceli br. 844 | K.O.Préanj, obezbijeden u skladu sa RjeSenjem Sekretarijata za
razvoj, preduzetnistvo, komunalne poslove i saobracaj Opstine Kotor, UP/| br.1606-341/21-
2262 od 04.11.2021.godine direktno sa javnog saobracajnog obalnog puta: Kotor — Préanj-
Stoliv, jer predmetna parcela se graniCi sa ovom saobraéajnicom. Idejno riedenje je
obezbijedilo 6 parking mjesta &to dozvoljava lokalni uslov za hotele da se na 1000 m2,
obezbijedi minimum 5 parking mjesta i uslov za hotele, kategorija 5%, koja iznosi 20% od
ukupnog broja soba, §to u ovom slu¢aju iznosi 18 smjestajnih jedinica a jedno parking
mjesto je planirano za lice sa otezanim kretanjem i lica sa invaliditetom. Dat je i tabelarni
prikaz ostvarenih i zadatih urbanistickih parametara koji su ispostovani u skladu sa planskim
dokumentom. Istiéu da je planer dao moguénost da se koeficijenti zauzetosti i izgradenosti
mogu povecati do 20% raéunajuéi na obnavljanje porusenih starih objekata.



Uvidom u List nepokretnosti 1079-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu- Podruéna jedinica Kotor za kat. parcelu br. 844. K.O. Préanj I, Opstina Kotor,
utvrdeno je pravo svojine “Lavender Skies LTD “ D.0.0. Podgorica, sa unijetom
zabiliezbom Ugovora o zakupu, zakljuéen na 10.godina, 01.avgusta 2018. godine u Tivtu,
izmedu zakupodavca Lavender Skies LTD kao privredno drustvo Britanskih Djevicanskih
Ostrva | D.O.0." September Hotels . Tivat, sa notarskom oznakom, OVP -2267/18 od
15.11.2018. godine u Koloni , G, - Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta, Lista
nepokretnosti 1079-prepis — prepis,&ime su ispunjeni uslovi za legitimaciju stranke u
postupku, odnosno investitora, shodno &anu 91. st.1 i 3 tacka 6. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu ostalog, i
dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ( list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o rekonstrukciji objekta.

Kako je rieSenjem o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju postoje¢ih objekata na
lokaciji br. 1, koju ¢ini kat. parcela br. 844 K.O. Préanj |, i za pejzazno uredenje na lokaciji
br. 2 koju ¢ini kat. parcela br. 845/1 Préanj | u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj
prema Prostorno urbanistickom planu Opstine Kotor), izdati od strane Uprave za zastitu
kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor, br. UP/1-05-895/2021-3 od 24.09.2021. godine,
utvrdeno u Poglavlju |, taéka 1, za predmetnu lokaciju, obaveza izrade konzervatorskog
projekta i to u skladu sa naéelima zastite kulturne bastine kroz studijski postupak, na osnovu
prethodno sprovedenih terenskih i arhivskinh istraZivanja, koja ¢e biti sastavni dio projekta,
to je obaveza investitora, da prije podnosenja Prijave nadleznom inspekcijskom organu
izradi konzervatorski projekat u cilju dobijanja saglasnosti na isti kod nadleZnog organa.

Kod izloZzenog pravnog i Cinjenitnog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog
DrZzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drzavni arhitekta je nasao da su se stekli
uslovi, s pozivom na &l. 87.st.4. tag.1.al. 1 i 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata za davanje saglasnosti investitoru ,.SEPTEMBER HOTELS" D.O.O. Tivat, na
izmijenjeno idejno riesenje arhitektonskog projekta, uraden od strane ,STUDIO PROSTOR,
D.0.0. Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom, dana 06.04.2023. godine u 20:11:54 +
02'00', za rekonstrukciju postojeceg objekta i obnova porusenih objekata A1 i A2 — Hotel
kategorije 5*, na kat. parceli br. 844 K.O. Pr¢anj | , Opstina Kotor, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Cre Gore . 95/20) — Plan GUR-a —
Planska jedinica Préan, Opstina Kotor, u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije
objekata i osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeks zauzetosti 0,33 (Planom propisan
0,30+20%=0,36), indeks izgradenosti 0,94 (Planom propisan 0,80+20%=0,96), spratnost
objekta: Su+P+1+Pk (Planom propisana spratnost: Su+P+1+Pk) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

Saglasno izlozenom, odlugeno je kao u dispozitivu ovog rje$enja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
VLADAN STEVOVIC M.Arch.
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