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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drZavni arhitekta, na osnovu ¢lana 87 stav 1,4 16 |
&lana 88 stav 2, ¢lana 98 stav 5 i &lana 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Cre Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23),
&lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15,
40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu ,Bigova Bay“ d.o.o. iz Kotora, projektovano od
strane “BUSINESSART“ DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta
dana 19.04.2023. godine u 15:55:17 + 02'00', za davanje saglasnosti na izmijenjeno
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju turistickog objekta T2/vile, koji se
nalazi na UPB 22 koju &ini dio kat.parcele br. 2809/292 KO Glavaticici, Opstina Kotor, u
zahvatu Drzavne studije lokacije- izmjene i dopune ,Sektor 38- Bigova“(,Sluzbeni list Crne
Gore" br. 45/15), donosi

RJESENE

Mijenja se rjeSenje br.09-332/22-5782/2 od 11.08.2022.godine, daje se saglasnost
.Bigova Bay“ Doo iz Kotora, na izmijenjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
izradenim od strane “BUSINESSART" DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom
projektanta dana 19.04.2023. godine u 15:55:17 + 02'00', za izgradnju turistickog objekta
T2/vile, koji se nalazi na UPB 22 koju ¢ini dio kat.parcele br. 2809/292 KO Glavaticici,
Opstina Kotor, u zahvatu Drzavne studije lokacije- izmjene i dopune ,Sektor 38-
Bigova“(,Sluzbeni list Crne Gore" br. 45/15), izradeno u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, i sa osnovnim urbanistickim
parametrima: ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska povrSina BRGP 7.556,20
m? (planom dato 7.575,00 m?), povrina pod objektima 3.011,10 m? (planom dato
5.690,00 m?), indeks zauzetosti 0,06 (planom dato 0,11), indeks izgradenosti 0,14
(planom dato 0,14), spratnost objekta Su+P+1 (planom dato Su+P+1 ) i gradevinskom
linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Obrazlozenje

Aktom broj: 09-332/23-3434/1 od 24.04.2023. godine, Direktoratu Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoja arhitekture ovog Ministarstva — Glavnom DrZzavnom arhitekti,
obratio se .BIGOVA BAY" DOO iz Kotora, zahtievom za davanje saglasnosti na
izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta izradenim od strane ,.BUSINESSART"
DOO Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 19.04.2023. godine u
15:65:17 + 02'00', za izgradnju turistickog objekta T2/vile, koji se nalazi na UPB 22 koju
lokacije- izmjene i dopune ,Sektor 38- Bigova“(,Sluzbeni list Crne Gore” br. 45/15)
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata,
i sa osnovnim urbanistiCkim parametrima: ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska



povréina BRGP 7.556,20 m? (planom dato 7.575,00 m?), povr§ina pod objektima 3.011,10
m? (planom dato 5.690,00 m?), indeks zauzetosti 0,06 (planom dato 0,11), indeks
izgradenosti 0,14 (planom dato 0,14), spratnost objekta Su+P+1 (planom dato Su+P+1 )i
gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom
arhitekti, sljede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnitke uslove broj; 0303-20534/21 izdate
18.02.2021. godine od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno
planiranje Opstine Kotor; List nepokretnosti br. 378 KO Glavatiéici- prepis broj 106-919-
4200/2023 od 18.04.2023. godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu
zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlas¢ene geodetske organizacije;
Elaborat parcelacije ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu br.817-106-
1390/22 od 26.07.2022. godine; RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju
turistickin objekata kategorije T2/vile na lokaciji koju €ini UPB 22 KO Glavaticici br.UP/I-
05-39/2022-3 od 08.02.2022. godine, Izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta
za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tadke 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
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u
pogledu usaglaSenosti 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 drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanistiéki 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.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise, Hotel, odnosno turistitko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povjeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 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 nacin 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 taéka 1.
ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i idejno
rieSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2. Zakona cini obaveznost uskladenosti
idejnog rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢ko tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta- ¢lan 215
Zakona.



Smjernicama iz planskog dokumenta lzmjene i dopune DSL Sektor 38 Bigova
.Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi® br. 45/15), Opstina Kotor, na dijelu
katastarske parcele br. 2809/292 KO GlavatiCi¢i, Opstina Kotor, planirana je izgradnja
turistiékih objekata-T2/Vile.

Urbanisticki parametri predvideni za predmetnu lokaciju su BRGP=7.575,00 m?,
povrsina pod objektima 5.690,00 m?, indeks zauzetosti 0,11, indeks izgradenosti 0,14 |
spratnost objekata Su+P+1.

Vile ovim planom su predvidene kao krajnje luksuzne smijestajne jedinice sa
najvis§im standardima za boravak gostiju. Karakterise ih veli¢ina (izgradenog i slobodnog
prostora) kompleksnost sadrZaja i sloZzena organizacija kao i visok stepen privatnosti u
korid¢enju prostora. Sve parcele i objekti utoplijeni su u prirodni ambijent makije,
orijentisani ka puc€ini i uZivaju fantasticne poglede i punu privatnost. Pored smjestajnog
dijela, predvideno je da svaka vila ima okucnicu sa baStom - terasama, bazenom |
bogatim zelenim povrS§inama. Svaka vila je planirana kao zasebna jedinica namjenjena
jednom Kkorisniku / porodici. Planirana kategorija vile je pet ili viSe zvjezdica, shodno
Pravilniku o vrstama, minimalno tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(»Sluzbeni list CG", broj 63/11).

Planom je u okviru urbanistickin parcela - blokova br. UPB16, UPB21, UPB22,
UPB23, UPB24, UPB25, UPB26 dat predlog podparcelacije za predlozeno urbanisticko
rieSenje - broj vila sa pripadajuc¢om okunicom koji ¢e biti izgraden, a koji nije obavezujuci.
Ukoliko Investitor ostane pri ovom predloZzenom rje$enju, izgradnja u okviru ovih UP |
podparcela se mozZe direktno sprovoditi na osnovu plana, a predloZena podparcelacija
postaje i finalna parcelacija. Ukoliko se Investitor odlu¢i za drugacije od planom
predloZenog rieSenja, u obavezi je da prije izdavanja gradevinske dozvole uradi Idejno
rieSenje za cijelu urbanisticku parcelu.

Kroz Idejno rjeSenje potrebno je razrijesiti broj i kapacitet objekata, njihovu
dispoziciju i orijentaciju, saobracajne pristupe i nacin uredenja slobodnih povrsina,
pejzazno uredenje i uredenje partera kao i novi predlog podparcelacije. Pri izradi Idejnog
rieSenja kumulatini urbanisticki parametri dati za svaku UP ne smiju se prekoraditi, pri
tome se moraju postovati tehnicki uslovi dati u poglaviju 5.9.3 UT uslovi za izgradnju
turistitkog kompleksa — ,mixed use resorta“ (T2) — Vile, a definisana podparcelacija
postaje sastavni dio Plana, tj finalna parcelacija.

U okviru planiranog ,mixed use resort“-a za izgradnju objekata vila ovim planom su
definisane urbanisticke parcele (blokovi) — UPB16, UPB21, UPB22, UPB23, UPB24,
UPB25, UPB26 u okviru kojih je predvidena izgradnja veceg broja, grupacije vila. Planom
nije fiksiran tatan broj objekata koji ¢e biti izgraden, a koji ¢e zavisiti od procjene
investitora za aktuelnim turistickim potrebama. Planom su za predmetne urbanisticke
parcele definisani maksimalni kapaciteti: spratnost, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
maksimalna BGP za urbanisticku parcelu (blok), maksimalan broj buduéih podparcela,
maksimalni broj objekata na parceli kao i maksimalna BGP za pojedinacni smestajni
objekat-vilu (poglavlje plana 5.9.3 UT uslovi za izgradnju turisti¢kog kompleksa - ,mixed
use resorta” (T2) — Vile) . Ukupni planirani kapaciteti na nivou urbanisticke parcele, se ne
mogu prekoraciti. Objekti - vile se moraju graditi u skladu sa karakteristikama objekata i
tehnickim uslovima koji su dati u poglaviju i 5.9.3 UT uslovi za izgradnju turistickog
kompleksa — ,mixed use resorta“ (T2) - Vile.

Svaka vila je planirana kao zasebna, jedinica namjenjena jednom korisniku / porodici.
Vile se sastoje od objekta i okucénice-slobodne dvoridne povrSine (baste). U okviru
okucnice predvidena je izgradnja bazena, poplo¢anih terasa, pergola i nadstre$nica kao i



elemenata za pejzazno uredenje terena. Po potrebi, u okviru okuénica se mogu predvidjeti
i kosi liftovi za savladivanje visinske razlike pojedinih zona parcele.

Za sve objekte dozvoljena je izgradnja podzemnih etaza - podruma. Podzemna
etaza je dio zgrade koji je u cjelini ispod zemlje. Visina etaza za obracun visine gradevine,
mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija definisana je u UTU uslovima.

Bruto gradevinsku povrSinu parcele €ini zbir bruto povrSina svih izgradeninh etaza
(podzemnih i nadzemnih) svih objekata na parceli. Povr§ina obuhvatena erkerima,
lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrSine definisane planskim
parametrima za tretiranu parcelu. U proracun bruto gradevinske povrSine sve etaze
uraCunavaju se sa 100% (ukljuéujuci i suterenske, podrumske i potkrovne etaze). U
obra¢un ukupne BGP ne ulaze podzemne etaze, podrumi i sutereni ukoliko sluze za
obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke prostorije i sve $to
je komunalno infrastrukturno opremanje, zatim otvoreni (nenatkriveni) bazeni na
terasama, na krovu i u nivou terena, otvorene i natkrivene terase, pjacete, krovne
neprohodne terase i baste, promenade,arkade, pasarele i pasazi, koji omogucavaju
komunikaciju unutar kompleksa.

Maksimalan broj podparcela koje se mogu formirati u okviru urbanisitcke parcele
bloka- UPB22 je 4 (Cetiri). Za sve parcele ove namjene u okviru jedne parcele
(podparcele) dozvoljena je izgradnja jednog smjestajnog objekta (vile) ili vise smjestajnih
objekata na parceli u zavisnosti od velicine :

-za parcele veli¢ine >50 000: 3 smjestajna (vile), 3 pomoc¢na objekta uz bazen, 3 vrina
paviljona (gazeebo). Masimalna BRGP jednog smjestajnog objekta je 3 000 mZ.

Smjestajni objekti-vile treba arhitektonski da se koncipiraju tako da se sastoje od vise
manjih volumena koji su grupisani u jedan objekat, a u skladu sa op&tim UT uslovima za
gradnju.

Planom su za izgradnju objekata definisane gradevinske linije-GL1 a u okviru kojih
je dozvoljena izgradnja objekata. U zonama izvan definisane GL1 dozvoljeno je: izgradnja
bazena i pomo¢nog objekta uz bazen kao i vrtnih paviljona-vidikovaca (tipa ,gazeebo"),
izgradnja i poplo¢anje spoljnih terasa, natktivanje spoljnih terasa.

U okviru ove namjena oblikovanje buduéih objekata predvidjeti u skladu sa
lokalnom tradicijom. Objekte projektovati tako da budu jednostavnih i jasnih volumena.
Proporcije volumena treba da zadovoljavaju odnos $irina : duZina = 1:1 do 1: 2.
Maksimalna duzina jednog volumena je: 25,0 m a maksimalna §irina 16,5 m. Ukoliko bi
objekat zbog svoje veli€ine trebao da bude duZi tj. $iri treba ga podijeliti i organizovati od
viSe manjih volumena.

Pri formiranju kompozicije objekta veci broj manjih volumena postaviti tako da budu
jednostavno i kompaktno organizovani. Nije dozvoljena izgradnja tornjeva na objektima
niti izbaCenih prozora-videnica. Minimalna $irina za servisne objekte je 7,5 m. Spratnu
visinu objekta prilagoditi volumenu objekta. Ukoliko je povrsina objekata veéa od 200 m?
spratna visina je 4,0>5,0m.

Osnovni principi koje treba postovati:

e Arhitektura - Prepoznate aspekte lokalne arhitekture - formalna skromnost,
jednostavnost volumena, jasan funkcionalni program, strogo koridéenje lokalnih
materijala, treba primjeniti pri projektovanju i izgradnji objekata, kao i uredenju
vrtova. Objekti treba da budu jednostavnih i jasnih volumena i da koriste lokalne
(regionalne) materijale i rastinje.



e Uredenje spoljnih prostora - Poseban naglasak mora biti stavijen na tretman svih
otvorenih povrSina u blizini bilo koje gradevine — formiranje spoljnih terasa i
uredenje

e Jedinstven tretman unutradnjih i spoljnih prostora — unutrasnji i otvoreni prostori
moraju da budu u tijesnoj vezi i da se projektuju da budu jednakog kvaliteta.

Kao ugledne-referentne primjere Cije principe treba slijediti za dalje projektovanje,
kako same arhitekture objekata tako i za pejzazno uredenje parcela, u okviru kompleksa
.Bigova Bay" treba primjeniti uzore kao $to su renesansne ljetnje vile u dubrovackom
regionu.

Fasade projektovati po uzoru i u skladu sa principima lokalne tradicionalne
arhitekture primorskih vila. Fasadni materijali- dozvoljena je upotrebe sledecih materijala:
prirodni kamen ( od nepravilno slomljenih do sje¢enih, nisu dozvoljene polirane povrsine),
gips ( dozvoljene su izglacane ili glatke povr§ine, dozvoljeni su svijetli zemljani tonovi).
Koristiti vijence i cokle kao elemente za strukturiranje fasade. Dozvoljeni materijali za
primenu na ovim elementimal: prirodni kamen (regionalni kre¢njak, dolomiti), neofarbani
nezasticeni beton.

Proporcija otvora treba da slijedi tradicionalne uzore tj. da bude pravougaona-
uspravna sa odnosom strana 1:1 do 1:3. Maksimalni odnos izmedu otvorenih i zatvorenih
povrsina fasade: (razmjera povrsine otvora/ukupne povrSine fasade u procentima) - vile:
<30%, vile na parcelama koje direktno izlaze na obalu mogu da imaju ¢ak i veéi procenat
pod uslovom da su fasade uskladene sa osnovnim principima gradnje. Preporucuje se
drvo kao materijal za okvire otvora (hrast, borovina). Dozvoljene su krovne terase. Kao
krovni materijal u tom slu€aju koristiti: prirodni kamen ili betonske ploce. Dozvoljena je
upotreba elemenata kao Sto su balustrade, pergole a prema pravilima gardenja datim u
poglavlju Elementi arhitekture.

Buduéi da je parcelacija veceg dijela zahvata plana uradena na nivou
makrourbanistickih parcela (blokova), koje ¢e se u kasnijim fazama idejnih projekata djeliti
na manje, to se i trase saobracajnica odredenih ovim planom u tim djelovima, trebaju
smatrati orjentacionim. Prilikom izgradnje parking garaza treba se pridrzavati sledeceq:

- maksimalno iskoristiti sve pogodne nagibe i denivelacije terena za izgradnju parking
garaza

- najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta mora biti namijenjeno licima smanjene
pokretljivosti.

- parking mjesto ima Sirinu 2,50m i minimalnu dubinu od 5,00m. Parking mjesto koje sa
jedne poduzZne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski elemenat, ogradu ili
opremu prosiruje se za 0,30 do 0,60 m, zavisno od oblika i poloZzaja gradevinskog
elementa

- Minimalna Sirina komunikacije za pristup do parking mjesta pod uglom 90° je 5.50m

Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguciti projektovanjem oborenih iviénjaka
na mjestu pjeSackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom povrsina.
Potrebno je omoguciti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i dijelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove
objekata u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je
obezbjediti nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovarajuée dimenzionisane liftove i
sanitarne prostorije.



S obzirom na opterec¢enost prostora savremenim zahtijevima razvoja, osnovna
strategija odnosa prema predjelu treba da omoguéi ocuvanje i zastitu prirodnih predjela i
njihovih varijeteta (karaktera prirodi bliskih predjela sa elementima kulturnog predjela) uz
nuzno sadejstvo sa ekonomskim aktivnostima koje nece ugroziti osnovni karakter
predjela.

Posebno u slucaju turistiCkih aktivnosti odnosno izgradnje:
- prije izgradnje neophodno je izvriiti potpunu inventarizaciju postojec¢eg biljnog fonda
- svaki objekat, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba da ima i pejzazno uredenje

- prilikom ovakvih intervencija, treba koristiti autohtone vrste koje odgovaraju
ambijentalnim i prirodnim karakteristikama podrucja

Pejzazno uredenje slobodnih povrsina turistickih kompleksa uskladiti sa karakterom
predjela, kako ekoloskim tako i ambijentalnim, kroz o€uvanje i unaprijedenje dominantnih
strukturnih elemenata prostora/lokacije (reljef, vegetacija, stvorene strukture) i upotrebu
autohtonih biljnih vrsta (min 90%) i materijala.

Zelenilo u okviru vila podrazumjeva uredenje slobodnih povrsina oko objekata po
principu prednjeg dvorista u funkciji okuénice i zadnjeg dvorista u funkciji vrta ili prednjeg
dvoridta u funkciji odmori§ta. DvoriSte treba da prate elementi poplotanja, pizuli i
nadkrivena pergola vrtno - arhitektonske elemente (staze, pergola, skulptura, vrtno
osvetljenje), povrtnjak, dio sa zacinskim biliem, bazen. U zadnjem dvori§tu su moguci
zasadi agruma, maslina itd. Za ozelenjavanje koristiti visokodekorativne sadnice razliéitog
kolorita i fenofaza cvjetanja. Zivu ogradu formirati kao tampon izmedu susjednih vila i kao
izolaciju od saobracajnice.

Teren koji je u padu formirati kao terasaste vrtove sa kamenim podzidima.
PoduZne staze treba da prate izohipse, a popre¢ne se rje$avaju u vidu stepenica od
kamena. Upotrebljavati vertikalno ozelenjavanje.

Minimum ozelenjenosti povr§ina na parceli je 77%. Maskimalna pokrivenost
parcele pod parternim uredenjem je 12%.

Predmetnim idejnim rjeSenjem u okviru predmetne lokacije planirana su G&etiri
objekta i to: jedna vila sa pet spavacih soba i tri vile sa $est spavacih soba.

Zahtievom za dono$enje izmenjenog rieSenja investitor navodi da u pogledu
faznosti realizacije projekta kompletnog “mixed and use resort-a” prvo namjerava da izvrsi
komunalno opremanje predmetnog zemljista neophodnim saobracajnicama i tehnickom
infrastrukturom do lokacija, izgradnju vila oznagenih kao “mock up'-pokazne vile, zatim
fazu zapocCinjanja gradnje hotel, te gradnju preostalih vila na rizortu. Investitor naglasava
da je u ovom monentu zainteresovan za gradnju jedne pokazne (muck up) vile u okrivu
predmetne UBP 22 Cija je namjena iskljucivo promocija objekta i priviacenje potecijainih
investitora/kupaca, a ne stavljanje u funkciju turistickog objekta.

Dostavljenim idejnim rjeSenjem prikazan je koncept kompletnog prostora
planiranog turistitkog naselja (povrSina i kapaciteta u hotelu i vilama/depadansima).
Predmetnim idejnim rjeSenjem i konceptom turistitkog naselja prikazani su planirani
turisticki sadrzaji iskazani shodno sliede¢im pokazateljima: broj smjestajnih jedinica
("kljuCeva)/ broj leZaja; struktura postojeéih evidentiranih i planiranih turistickih
smjestajnih kapaciteta (hotel, vila, depadansi i dr.) kao i prostorni pokazatelji. U grafickim
prilozima prikazana je faznost gradnje turisitickog kompleksa, dispozicija i orijentacija
objekata. Zakljucuje se da je dostavljenim idejnim rjeSenjem prikazan neophodan odnos u



pogledu udijela kapaciteta i povrSine prostora u vilama i hotelu, sve u skiadu sa
smjernicama iz planskog dokumenta.

Predmetnim idejnim rieSenjem u dijelu fazne gradnje prikazan je redosljed faznosti
i to:

Faza 0 - Mock up Vile (pokazne vile)

FAZA 1 — Park Hotel (UPT30)

FAZA 2 - UPB25, UPB26, UPT33, UPT35i UPT36.
FAZA 3 — UPB21, UPB22 i UPB23.

Shodno Zakonu o turizmu (“Sluzbeni list CG” br. 61/10 i 31/14) ¢lan 98 stav 3,
objekti za smjestaj u turistiCkom rizortu mogu se graditi fazno, s tim $to je u prvoj fazi
obavezna izgradnja hotela kao jedinstvene funkcionalno-tehnoloske cjeline. S tim u vezi,
napominjemo da je prijavu gradenja za UPB 22 moguce podnijeti samo za Mock-up
Vile (pokazne vile), konkretno u ovom slucaju za vilu oznacenu kao Vila sa pet soba
br. 4, ¢ija je lokacija izmeduostalog prikazana na grafickom prilogu br.05 Master
plan lokacije, br.06 Faznost gradnje i br.03 UBP 22 Situacija i grafic(kom prilogu
br.08 Vila sa pet spavacih soba vila br.4-Situacija. Nakon dobijanja saglasnosti na
Hotel i podnosenja prijave gradenja za isti, moguce je podnijeti prijavu gradenja i za
ostale vile u okviru UPB 22.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je predloZeno idejno rieSenje
turistickih objekata-T2/vile, projektovano od strane ,BUSINESSART" d.0.0. Podgorica,
izradeno u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata,
i sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima: ukupna nadzemna bruto razvijena gradevinska
povrsina BRGP 7.556,20 m? (planom dato 7.575,00 m?), povrsina pod objektima 3.011,10
m? (planom dato 5.690,00 m?), indeks zauzetosti 0,06 (planom dato 0,11), indeks
izgradenosti 0,14 (planom dato 0,14), spratnost objekta Su+P+1 (planom dato Su+P+1 ) i
gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

Konstatovano je da je uz idejno rjeSenje priloZzena Izjava projektanta sa tabelarnim
prikazom osnovnih urbanistickih parametara, Elaborat parcelacije i Izjava geodetske
licencirane organizacije o ta¢noj lokaciji planiranog kompleksa i saobrac¢ajnom pristupu.
Pristup predmetnoj lokaciji omogucen je preko planom predvidenje saobracajnice ,B4” u
skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike predloZzenog idejnog rieSenja u skladu sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistiCkim parametrima u
zahvatu planskog dokumenta Izmejne i dopune DSL Sektor 38 Bigova (,Sluzbeni list Crne
Gore — opstinski propisi“ br. 45/15), Opstina Kotor.

Uvidom u dostavljeni Elaborat parcelacije ovjeren od strane Uprave za katastar i
drzavnu imovinu br.917-106-1390/22 od 26.07.2022. godine, utvrdeno je da kat.parcela
br.2809/292 sada ima oznaku kat.parcela br.2809/304 KO Glavatigici, isto je sprovedeno i
u Listu nepokretnosti.

Uvidom List nepokretnosti br. 378 KO Glavaticici- prepis broj 106-919-4200/2023
od 18.04.2023. godine, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu PJ Kotor
utvrdeno je da je katastarska parcela broj 2809/304 KO Glavati¢i¢i u svojini “Bigova Bay"
Doo iz Kotora u obimu prava 1/1.



Clanom 98 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata, propisano je da
u slu¢aju da se izmjena iz stava 1 ovog ¢lana odnosi na izmjenu elemenata idejnog
rieSenja na osnovu kojih je data saglasnost iz ¢lana 87 ovog zakona, investitor je duzan
da pribavi novu saglasnost glavnog drZzavnog odnosno glavnog gradskog arhitekte na
novo idejno riesenje.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da su arhitektonske karakteristike izmijenjenog idejnog rjesenja, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta dana 19.04.2023. godine u 15:55:17 + 02'00', za izgradnju turisti¢kih
objekata T2-Vile, na UPB 22 koju ¢ini dio kat.parcele br. 2809/292 KO Glavaticici, Opstina
Kotor, u zahvatu Drzavne studije lokacije- izmjene i dopune ,Sektor 38- Bigova“(,Sluzbeni
list Crne Gore" br. 45/15) OpStina Kotor.

Kod izloZzenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,Bigova Bay" Doo iz Kotora, na izmijenjeno
idejno arhitektonsko rjeSenje, projektovano od strane ,BUSINESSART" Doo Podgorica,
ovjerenim elektronskim potpisom projektanta dana 19.04.2023. godine u 15:55:17 +
02'00", za izgradnju turistickog objekta T2/vile, koji se nalazi na UPB 22 koju ¢&ini dio
kat.parcele br. 2809/292 KO Glavati€i¢i, Opstina Kotor, u zahvatu DrZavne studije
lokacije- izmjene i dopune .Sektor 38- Bigova“(,Sluzbeni list Crne Gore" br. 45/15) u
pogledu oblikovnosti i materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickih parametara
(bruto razvijena gradevinska povr$ina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
objekta,odnos prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.

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

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Vladan Stevovié¢, M.Arch
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