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Adresa: IV proleterske brigade broj 19

\ ' inistarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgarica, Crna Gora
V¥ utbanizma i driavne imavine tel: $382 20 446.200
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rektorat za sprovodenje drzavnih smjernica

u oblasti arhitekture

Broj: 05-332/24-4437/4
Podgorical 11.07.2024. godine

. KOTOR HILLS RESORT , D.O.O.
ADRESA: Jadranski put bb

BUDVA

U prilogu ovbg dopisa, dostavlja vam se rjesenje, broj i datum gornji.

Rjesenje obradila:
Naéelnica lTekcije,
N

iz

tasa, dipl.pravnik

V&

Dostavljeno
-Naslovuy,

-ala.




& . CmaGora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

-
¥ e P— 81000 Pedgerica, Crna Gora
m inistarstvo prostornog planiranja, tel: +382 20 446 200
utbanizma i drzavne imovine fax: +382 20 446 215

rektorat za sprovodenje drzavnih smjernica
oblasti arhitekture

=

Broj: 05-332/24-4437/4
Podgorica, 11.07.2024. godine

Ministarstvo|prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smiernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 st 4.tac.1.al 1. 12 Zakena o
planiranju ptostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list Cre Gore® br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i &.18. Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore"
or. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), rjedavajuéi po zahtjevu ,KOTOR HILLS RESORT " D.0O.0
Budva za izdavanje saglasnosti na izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta.
projektovaneg od strane ,MASSIV. Architecture and Design” D.O.O. Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 23.04.2024. godine u 11:59:59 +02'00", za
izgradnju stambenog kompleksa RE-SUN na katastarskim parcelama broj 721/1, 72112,
721/5, 721/6, 72211, 722/3 i1 722/4 sve K.O. Risan |, u zahvatu Prostorno —
plana Opétine Kotor ("Sluzbeni list CG”, br. 95/20), Opétina Kotor, ukupne
e gradevinske povrSine 5.177,.3m? (Planom zadate 6.587,0m?), donesi

RJESENE

snost , KOTOR HILLS RESORT * D.0.0. Budva na izmijenjeno idejno riesenje
g projekta, projektovanog od strane ,MASSIV. Architecture and Design"
orica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23.04,2024. godine u
'00', za izgradnju stambenog kompleksa RE-SUN na katastarskim parcelama
broj 721/1, 72112, 721/3, 721/4, 721/5, 721/6, 722/1, 722/3 i 722/4 sve K.O. Risan |, u
zahvatu Prastorno - urbanistiékog plana Opétine Kotor ("Sluzbeni list CG", br. 85/20),
Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povr§ine 5.177,3m? (Planom zadate
6.587,0m2); ukupnog indeksa izgradenosti 0.78 (Planom zadat 1.0); povrsine pod objektom
1.656,41m? | (Planom zadat 2.305,45m?); indeks zauzetosti 0.25 (Planom zadat 0.35);
spratnosti gbjekta ‘Po+S+P+Ps (Planom zadat. P+1+Pk ili P+1+Ps sa mogucnoscu
planiranja ppdzemne etaZe) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje |
materijalizagiju | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenost, Indeks
zauzetosti, gpratnost odnosno visina objekta | odnes prema gradevinskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom, br.05-332/24-4437/1 od 21.03.2023. gedine, sa dopunama od 23.04.2024. godime
JKOTOR HILLS RESORT “ D.0.O. Budva, obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu za
sprovodenje drzavnih smjernica arhitekture zahtjevom za izdavanje saglasnosti na
izmijenjeno lidejno rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,MASSIV.
Architecture and Design” D.O.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 23.04.2024. godine u 11:59:59 +02'00", za izgradnju stambenog kompleksa RE-SUN
na katastarskim parcelama broj 721/1, 721/2, 721/3, 721/4, 721/5, 72116, 7221, 722/3 |




72214 sve K|O. Risan |, u zahvatu Prostorno - urbanistitkog plana Opétine Kotor (*SluZbeni
list CG", br. 95/20), Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 5 177,3m?
(Planom zaglate 6.587,0m2), ukupnog indeksa izgradenosti 0.78 (Planom zadat 1.0),
povréine podl objektom 1.656,41m? (Planom zadat 2.30545m?); indeks zauzetosti 0.25
{Planom zadat 0.35), spratnosti objekta .Po+S+P+Ps (Planom zadat: P+14Pk ili P+1+Ps sa
moguénodéy planiranja podzemne etaZe) - u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje | materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji)

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktorat za sprovodenje drzavnih
smjernica u loblasti arhitekture, sledeée dokaze: Izjavu privrednog drustva koje je izradilo
tehniéku dokumentaciju ,MASSIV. Architecture and Design" D.O.O. Podgorica, ovjerena
elektronskim potpisom projektanta dana 23.04.2024 godine u 11:58:59 +02'00", za
izgradnju stambenog kompleksa RE-SUN na katastarskim parcelama broj 721/1. 721/2,
72113, 721/4, 721/5, 721/6, 7221, 722/3 1 722/4 sve K.O. Risan |, u zahvatu Prostorno ~
urbanistitkog plana Opétine Kotor (“SluZbeni list CG", br. 95/20), Op$tina Koetor, u kojoj je
dat tabelarni prikaz ostvarenih urbanistickin parametara; |zjavu licencirane geodetske
organizacije|u kojoj je utvrdenc da se uvidom u zvanitne katastarske planove, katastarski
operat kao | projektnu dokumentaciju, planirani objekat nalazi na kat. parcelama, br 7211,
72172, 721/3, 721/4, 721/5, 721/6, 722/1. 722/3 | na kat. parceli br. 722/4 sve K.O.Risan |
Opétina Kofor, u vlasnistvu “ Kotor Hills Resort * D.0.0.Budva, Predmetna lokacija |
planirani objekti imaju obezbijeden pristup preko kat parcele br. 1074 K.ORisan u
viasnistvu Drzave Crne Gore a subjekt raspolaganja Viada Crne; List nepokretnosti 629-
prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podrutna jedinica Kotor, br. 106-919-
2068/2024 ad 18.03.2024. godine na kat. parcelama, br. 721/1, 721/3, 721/4, 721/51 721/6
sve K.O.Ridan | koje su u viasnidtvu D.0.0. * Kotor Hills Resort " D.0.0.Budva |
Izmijenjeno |Idejno riesenje u zasticenoj digitalnoj formi

Ministarstvo| prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za sprovodenje
drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu uvida u predmetni zahtjev, tehnicku
dokumentadiju | raspoloZive spise predmeta, odlucilo je kao u dispozitivu rjeenja, a ovo
sa sljedecih razloga:

Naime, &lanom 87 stav 4. ta&. 1.al.1i 2, ta. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Cme Gore” broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 86/22 | 4/23),
utvr@ena su  ovladéenja Glavnog drZzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na
idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, $etaliSta ili gradskeg parka u
lasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2
3 ovog zakona; | osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks izgradenosti,
tosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2)
daje saglasnest na idejno riegenje 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 urbanistik:
projekat, 4)| daje saglasnost na urbanisti¢ki projekat. 5) daje saglasnost na Program
priviemenih | objekata u dijelu oblikovanja | 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 arhitekie iz ¢lana 87
stav 4 ta(‘.kar ovog zakona koji se cdnose na zgrade bruto gradevinske povr§ine 3000 m?
i vise. Hotel| odnosno turisticko naselje sa &etin ili pet zvjezdica i turisticki nzort, mogu se
povijeriti jedipici lokalne samouprave.




Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat za sprovodenje drzavnih
smijernica u bblasti arhitekture je dao Strucno mislenje u kojem je utvrdeno, a na osnevu
uvida u grafigki i tekstualni dio planskog dokumenta da je izmijenjeno idejno riesenje
arhitektonskbg projekta, projekiovanog od strane MASSIV. Architecture and Design”
D.0.0. Podgorica. ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23 04.2024. godine u
11:59:59 +0p'00’, za izgradnju stambenog kompleksa RE-SUN na katastarskim parcelama
broj 721/1, F21/2. 721/3, 721/4, 721/5, 721/8, 722/1, 72213 i 722/4 sve K.O. Risan |, u
zahvatu Prastoro — urbanistiékog plana Opétine Kotor (*Sluzbeni list CG”, br. 85/20),
Opétina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 5.177,.3m? (Planom zadate
6.587,0m2); Lkupnog indeksa izgradenosti 0.78 (Planom zadat 1.0); povréine pod objektom
1.656,41m? |(Planom zadat 2.305,45m?); indeks zauzetosti 0.25 (Planom zadat 0.35)
spratnosti dbjekta Po+S+P+Ps (Planom zadat P+1+Pk ili P+1+Ps sa moguénoscu
planiranja podzemne etaze) izradeno u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za
oblikovanje § materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema gradevinskoj liniji).

Naime, uvidom u Idejno riedenje, utvrdeno je da je predvidena 1izgradnja stambenog
kompleksa, |ukupne bruto razviene gradevinske povr$ine 5.177,3m? (planom zadato
6.587.0m2); ukupnog indeksa izgradenosti 0.78 (Planom zadat 1.0); povrine pod objektom
1,656.41m? |(Planom zadate 2.30545m?), indeks zauzetosti 0.25 (Planom zadat 0.35),
spratnosti Ro+S+P+Ps (planom zadate P+1+Pk ili P+1+Ps sa moguénoSéu planiranja
podzemne etaZe). Pristup lokaciji obezbijeden je preko parcele broj 1074 K.O. Risan |, koja
je u vlasnistvu drzave Crne Gore svojina 1/1, subjekat raspolaganja Viada Cme Gore 1/1

Objekat je propisno udaljen od ivice parcele shedno smjernicama iz planskog dokumenta
koji se oane na gradevinsku liniju.

Shodno navedenom a uvidom u izmijenjeno idejno nesenje, konstatuje se da je projektovani
objekat usagladen sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa esnovnim
urbanistickim parametrima.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva
podrugja, propisanc je da oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja

ilagodenosti formi objekata, topografiji terena, prilagodenost klimatskim usiovima
| upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti naCela: jedinstva,
ambijentalizacije | kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da poStuje
ambijentalna svojstva podru¢ja kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako | savremenih
materijala &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentaine kvalitete
planiranog podruéja. Imajuéi u vidu gore navedenc za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (vodiri ra¢una o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrGuje obaveznost primjene
tradicionale/vernakularne arhitekture rurainog naselja | to minimum za procelje
(“prednja/glavna fasada®) planiranin objekata. Likovno i oblikovno riesenje gradevinskih
struktura mara svojim izrazom da doprinosi opstoj slici | doZivijaju ekskluzivnog primorskog
mjesta, svajom reprezentativno§céu i kvalitetom obrade | izrade. Uzimajuéi u obzir
specifiénost! podrutja u pogledu obilnin padavina (kie) koja u urbanim jezgnma, zbog
prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako | velikin vrucina za
vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale. Nije dozvoljeno ogradivanje parcela, vet
se intimnost postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji
zajednicki prostor, Ili zelenilom




Uvidom u izmijenjenc idejno rjeSenje, konstatuje se da je kompleks podijeljen u tri niza
objekata, I;i se sukcesivno nadovezuju slijedeéi izrazen nagib terena. lzmedu objekata
nalaze se censure u oba pravca, od minimum 8 m, koje proizilaze iz konzervatorskih uslova
i postoje¢e] mineraine urbanistitke matrice. Alternacijiom u materijalizaciji fasada,
primjenom povu&enin etaza i razliCitih tipova krovova (ravnin i dvovodnih), kao i
karakteristichim lomovima na fasadi u horizontalnoj ravni, u arhitekuru kompleksa se uvodi
element vizielnog diverziteta, a istovremeno slijedi jedinstven i sveden arhitektonski jezik.
Vizuelne cenzure dozvoljavaju kontinuitet zelenih pasova u oba pravca. Stambeni kompleks
RE-SUN prajektovan je kao manja funkcionaina cjelina sa sadrzajima poput mini marketa,
caffe-a, djedje igraonice i sl. U tretmanu fasade objekata i parternih struktura su odabrani
materijali | tonovi iz neutralnog spektra, prisutni na lokaciji i u okruzenju. Ovo se prvenstveno
odnosi na razlidite tonove kamena | stijenskih masa. Na taj nacin je ostvarena suptiinost |
svedenost athitektonskog izraza, kao i bogatstvo mikroambijenata. Svjetliji tonovi doprinose
vedrijoj atmésferi, dok su udarne fasade radene u tamnijim nijansama cime je izbjegnuta
updaljivost Kompleksa.

e strukture u parteru, su radene kao reinterpretacija postojecih suvomeda, koje

itku dokumentaciju ,MASSIV. Architecture and Design" D.0.O. Podgorica
ovjerena elaktronskim potpisom projektanta dana 23.04.2024. godine u 11:59:59 +02'00".
za stambenpg kompleksa RE-SUN na katastarskim parcelama broj 721/1, 721/2, 72113
. 72108, 722/1, 72213 i 722/4 sve KO, Risan |, u zahvatu Prostorno —
plana Op#tine Kotor ("Sluzbeni list CG", br. 95/20), Opétina Kotor, u kojoj je
dat tabelami prikaz ostvarenih urbanisti¢kin parametara.

Dostavijena je Izjava licencirane geodetske organizacije u kojoj je utvrdeno da se uvidom
u zvaniéne Katastarske planove, katastarski operat kao i projektnu dokumentaciju, planirani
objekat nalazi na kat. parcelama, br. 721/1, 721/2, 721/3, 721/4, 721/5, 72116, 722/1, 722/3
i na kat. par¢eli br. 722/4 sve K.O.Risan |, Opstina Kotor, u viasni$tvu " Kotor Hills Resort "
D.0.0.Budva. Predmetna lokacija i planirani objekti imaju obezbijeden pristup preko kat
parcel br. 1074 K.O.Risan u viasni§tvu Drzave Crne Gore a subjekt raspolaganja Viada
Crme

Uvidom u List nepokretnosti 629-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podruéna
jedinica Kotor, br. 106-919-2068/2024 od 18.03.2024. godine na kat. parcelama, br. 721/1.
721/3, 72114, 721/5 i 721/6 sve K.O.Risan | utvrdenc je vlasnidtvo D.0.0. " Kotor Hills
Resort * D.f O.Budva

Uvidom u List nepokretnosti 781- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine — Podrucna
jedinica Kotor od 07.06.2024. godine, utvrdena je svojina D.0.0. * Kotor Hills Resort *
D.0.0.Budva, na kat. parceli br. 722/3 K.O.Risan |, Opstina Kotor.

Uvidom u List nepokretnosti 630- prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine - Podrucna
jedinica Kotpr od 07.06.2024. godine, utvrdena je svojina D.0.O. * Kotor Hills Resort

D.0.0.Budva, na kat parceli br. 722/4 K.O.Risan |, Op$tina Kotor, a uvidom u List
nepokretnosti 685- prepis, utvrdeno je pravo svojine imenovanog privrednog drustva na kat.



parcell br. 722/1 K.O.Risan |, Opétina Kotor. time su se stekli uslovi za legitimaciju
investitora | podnosioca predmetnog zahtjeva, shodno &lanu 91 st.11 3 tatka 6. Zakona
o planiranjulprostora 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, | dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljidtu ( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odiuku o utvrdivanju javnog interesa ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrukcifi objekta.

Kod izlozerfog pravnog i &injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat za
sprovodenjel drzavnih smjernica u oblasti arhitekture je nasao da su se stekli uslovi, s
pozivom na gl 87.st4. ta¢.1.al.1i 2.Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata za
davanjem saglasnosti investitoru ,KOTOR HILLS RESORT " D.0.0. Budva na izmijenjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,MASSIV. Architecture and
Design" D.Q.0. Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23.04.2024.
godine u 11{59:59 +02'00', za izgradnju stambenog kompleksa RE-SUN na katastarskim
parcelama Yroj 721/1, 721/2, 721/3, 721/4, 721/5, 72116, 722/1, 722/3 1 722/4 sve K.O
Risan |, u zahvatu Prostorno - urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (*Sluzbeni list CG". br
95/20), Opslina Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine 5.177,3m? (Planom
zadate 6.587,0m?); ukupnog indeksa izgradenosti 0.78 (Planom zadat 1.0); povrsine ped
objektom 1.656,41m?2 (Planom zadat 2.30545m?); indeks zauzetosti 0.25 (Planom zadat
0.35); spratijosti objekta :Po+S+P+Ps (Planom zadat: P+1+Pk ili P+1+Ps sa mogucnoscu
planiranja ppdzemne etaZe) - u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za oblikovanje |
materijalizagiju | osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, $pratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu oveg resenja.

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

Obradila:
Nacelnik Direkcije,

Nataga Pavicevi¢, dipl.pravnik
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