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Crna 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: 05-332/25-2402/2
Podgorica, 21.02.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢&lana 87 stav 1, 4 i 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), kao i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rie$avajuéi po zahtjevu podnosilaca Marinovi¢ Mila i Marinovi¢
Dejana, za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovano
od strane ,AIM studio* Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
20.02.2025. godine u 00:00:35 + 01'00', za izgradnju objekta turisticke namjene-Hotel
kategorije 5* na kat. parceli br. 2118/1 KO Dobrota |, u zahvatu PUP-a “Kotor” (,SI. list
Crne Gore - opétinski propisi* br. 95/20), Opétina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocima zahtjeva Marinovi¢ Milu i Marinovi¢ Dejanu
na idejno rje$enje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,AIM studio® Doo
Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 20.02.2025. godine u
00:00:35 + 01'00", za izgradnju objekta turisticke namjene-Hotel kategorije 5%, na kat.
parceli br. 2118/1 KO Dobrota I, u zahvatu PUP-a “Kotor” (,SI. list Crne Gore - opstinski
propisi* br. 95/20), Opstina Kotor, izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistiékim parametrima bruto
gradevinska povr§ina BRGP=2.015,79 m? (planom propisano 2.044,00 m?); indeks
zauzetosti 0,499 (planom zadato 0,50); indeks izgradenosti 1,98 (planom zadato 2,0 );
spratnost objekta Po+P+2+Ps (planom propisano P+2+Pk(Ps)) i gradevinskom linijjom u
skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-2402/1 od 20.02.2025.godine, Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte ovog Ministarstva , obratili su se Marinovi¢ Milo i Marinovi¢ Dejan,
zahtievom za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta,
projektovanog od strane ,AIM studio” Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 20.02.2025. godine u 00:00:35 + 01'00', za izgradnju objekta turistiCke
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namjene-Hotel kategorije 5%, na kat. parceli br. 2118/1 KO Dobrota |, u zahvatu PUP-a
“Kotor” (,SI. list Crne Gore - opstinski propisi‘ br. 95/20), Opstina Kotor.

Clanom 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 ovlas¢enja Glavnog drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno
rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etalita ili gradskog parka u
pogledu usagladenosti 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 rjeSenje arhitektonskog projekta
privremenog objekta za koji 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 privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 73 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, data je definicija
tehniCcke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeritke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i nagin gradenja objekta a stavom 2.
istog Clana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnic¢kim
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 rjeSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehnicko
tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog
drzavnog arhitekte, sliede¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehnicke uslove broj: 03-
333/20-14124 izdati dana 24.03.2020. godine od strane Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor; RjeSenje o konzervatorskim
uslovima za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju turistitkog objekta na
lokaciji koju ¢&ini kat.parcela br.2118 KO Dobrota | br.UP/I-05-566/2020-6; List
nepokretnosti br.640 KO Dobrota | prepis br.106-919-1862/2025 izdat dana
19.02.2025.godine, od strane Uprave za nekretnine, za kat.parcelu br. 2118/1 KO
Dobrota I; Saglasnost Ov.br.1627/23 od 18.09.2023.godine; Elaborat parcelacije ovjeren
od strane Uprave za nekretnine od 26.12.2024.godine; Izjavu projektanta sa tabelarnim
prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovladéene geodetske
organizacije i d idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zastiéenoj
digitalnoj formi.

Do donosenja drZzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- &lan 215
Zakona.



Smijernicama iz planskog dokumenta Prostorno-urbanisti¢ki plan Opstine Kotor
(“Sluzbeni list Crne Gore- Opstinski propisi br.95/20) Opstina Kotor, na lokaciji koju
obrazuje kat.parcela broj 2118/1 KO Dobrota |, planirana je namjena turizam.

Predmetna parcela nalazi se u zoni podru¢ja od posebnog prirodnog znacaja D1-
T1, u odmaku od 0-100m. Mogu¢ je smjestaj objekata iz grupe hoteli (osim motela),
hotel&rezort i vila, ili kombinacija navedenih, uz primjenu pravila za T1 zonu. Indeks
zauyetosti za predmetnu lokaciju je makisimalno 0,5, indeks izgradenosti 2,0, prirodne
povréine minimalno iznose 20% dok je dozvoliena spratnost P+2+Pk, uz mogucnost
projektovanja suterenskih i podrumskih etaza. U tabelama urbanisti¢ki pokazatelji gdje je
naznadena spratnosti sa Pk, zna&i da se moZe koristiti i Ps.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bo¢ne gradevinske linije na 3 m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemlji$ta. Podzemna
gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne djelove
objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u nivou
prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini moze se naci na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
gine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemlji$ta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.
Predmetnim idejnim rje$enjem podzemna etaZa projektovan je u skladu sa UTU i na
odredenim djelovima zauzima vecéu povrsinu od gabarita objekta na nivou prizemlja.
Planirana je zaétita temeljne jame, tako da stabilnost okolnih objekata pri izgradnji nece
biti narusena.

Smjernicama iz planskog dokumenta propisano je da pri izraCunavanju
urbanisti¢kih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje sluZe za obezbedivanje
potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke prostorije, servisne prostorije,
prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade, pasarele i pasazi,
pjacete koji omogucavaju 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.

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

Predmetna lokacija, kat.parcela br.2118/1, se nalazi u juznom dijelu istorijskog
naselja Dobrota uz priobalni put, u zahvatu kastarstarske opstine KO Dobrota I. Kolski i
pjesacki pristup lokaciji obezbjeduje se sa jednosmjerne saobracajnice, sa zapadne
strane lokacije ka moru. Na lokaciji se nalazi postojeci prizemni stambeni objekat koji se
uklanjaja. Pri pozicioniranju objekta, vodilo se ra¢una da se objekat &to viSe udalji od ulice
i mora umanjujuéi tako vizuelni impakt na zateCeni ambijent. Time se ujedno formira i
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prilazni plato ispred objekta, na nivou pristupne ulice. Prilazni plato ima funkciju kolskog
i pjeSackog prilaza objektu, gdje je moguce priviemeno zaustavljanje automobila ispred
ulaza u hotel, a sa njega se pristupa i garazi u podrumu objekta preko rampe.

Planirani objekat je turisticke namjene- hotel kategorije 5 zvjezdica. U hotelu je
projektovano ukupno 25 smjestajnih jedinica od ¢ega je 15 hotelskih soba i 10 studio
apartmana. Podrumskoj etaZzi objekta kolski i pjeSacki pristup je obezbijeden preko
rampe koja se odvaja sa pristupnog platoa ispred objekta. Na nivou podruma smjestena
je garaza sa 14 parking mjesta, od ¢ega je jedno parking mjesto predvideno za lica sa
posebnim potrebama.

Prilikom oblikovanja objekta vodilo se racuna o jednostavnosti proporcije i forme,
kao i prilagodenosti objekta topografiji terena. Na fasadama objekta su transponovani
tradicionalni elementi (luk, balkon, ograda), reinterpretirani na savremen nacin i
prilagodeni namjeni objekta. Objekat se sastoji iz dva kubusa. Prvi - frontalni kubus je
matrijalizovan u kamenu, podijelien je po vertikali na 4 polja, sa naglaSenim lu¢nim
otvorima na jednakim razmacima koji objedinjuju balkone po vertikali. Na prizemlju je
naglasen glavni ulaz, sa ve¢im lu¢nim otvorom, koji obuvhata dva polja, po uzoru na
tradicionalne lu¢ne ulazne portale objekata u Dobroti. Frontalni kubus je naslonjen na
kamene zidove obradene bunjastim kamenom. Drugi - povuceni kubus je materijalizovan
u fasadnom malteru u sivoj boji, po uzoru na boju kamena brda u zaledu. Sa frontalne
strane je podijelien na 5 polja sa lu¢nim otvorima na jednakim razmacima. Zadnji lu¢ni
otvor ka jugu objedinjuje balkone po vertikali.

Zavr$na obrada fasada objekta je prirodni kamen u svjetlijem monohromatskom
tonalitetu i kontaktna fasada sa fasadnim malterom u boji RAL 7014, koja je izabrana po
uzoru na boju kamena brda u zaledu, kako bi se planirani objekat maksimalno uklopio u
zateCeni ambijent, narocito u vizurama sa mora. Krov objekta je ravni zeleni neprohodni
krov.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je idejno rieSenje za izgradnju
turistickog objekta- Hotel 5*, na lokaciji koju ¢&ini kat.parcela broj 2118/1 KO Dobrota |, u
zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore- opstinski
propisi br.95/20) Opstina Kotor, projektovano od strane ,AIM studio® Doo Podgorica,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 20.02.2025. godine u 00:00:35 + 01'00",
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata,
i sa osnovnim urbanistickim parametrima: bruto gradevinska povrsina BRGP=2.015,79
m? (planom propisano 2.044,00 m?); indeks zauzetosti 0,499 (planom zadato 0,50);
indeks izgradenosti 1,98 (planom zadato 2,0 ); spratnost objekta Po+P+2+Ps (planom
propisano P+2+Pk(Ps)) i gradevinskom linijjom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Konstatovano je da je uz Idejno rieSenje priloZena: 1zjava odgovornog inzenjera sa
tabelarnim prikazom osnovnih urbanistickih parametara, lzjava geodetske licencirane
organizacije o tac¢noj lokaciji planiranog objekta i saobrac¢ajnom pristupu i Elaborat
parcelacije. Prilaz planiranom objektu obezbijeden je direktnim pristupom sa kat.parcele
br. 2560 KO Dobrota I-nacin kori§éenja Opstina Kotor-javno dobro putevi.

Uvidom u List nepokretnosti br.640 KO Dobrota | prepis br.106-919-1862/2025
izdat dana 19.02.2025.godine, od strane Uprave za nekretnine, utvrdeno je da je
kat.parcela br. 2118/1 KO Dobrota | u sukori§¢enju Marinovi¢ Dejana i Marinovi¢ Mila, u

obimu prava 1/2.



Kod izlozenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, ovaj Direktorat je naSao da su
se stekli uslovi za davanje saglasnosti podnosiocima zahtjeva Marinovié¢ Milu i Marinovié
Dejanu na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,AIM studio®
Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 20.02.2025. godine u
00:00:35 + 01'00', za izgradnju objekta turisticke namjene-Hotel kategorije 5* na kat.
parceli br. 2118/1 KO Dobrota |, u zahvatu PUP-a “Kotor” (,SI. list Crne Gore - opStinski
propisi* br. 95/20), 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, rijeSeno je kao u
dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja mozZe 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 Durisié¢
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