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Ministarstyo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzgvnih smjernica u oblasti arhitekture, na osnovu &lana 87 stav 1,416
Clana 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), kaoi ¢lana 18 Zakona o upravnom
postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj, 56/14, 20/15. 40/18 i 37M17), riesavajuéi po
zahtjevu, podnogioca ,VUKSIC GROUP* DOO iz Kotora, za davanje saglasnosti na
dopunjeno idejnq rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,ENFORMA"
DOO Kotor, ovigreno elektronskim potpisom projektanta dana 13.03.2024. godine u
10:02:41 + 01'00{, za izgradnju Hotela, na lokaciji koju ¢ine kat.parcele br. 16/1, 17/1 i
18/1 KO Ljesevi¢|, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list
Crne Gore™-opstinski propisi broj 095/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtieva ,VUKSIC GROUP* DOO iz Kotora, na
dopunjeno idejno|rjesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane ,ENFORMA*
DOO Kotor, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 13.03.2024. godine u
10:02:41 + 01'00} za izgradnju Hotela, na lokaciji koju ¢ine kat.parcele br. 16/1, 17/1 i
18/1 KO Ljegevi¢i u zahvatu Prostorno urbanistikog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list
Crne Gore-opétifski propisi broj 095/20), Opstina Kotor, u pogledu usagladenosti sa
smjernicama za oplikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima: bruto
razviiena gradevinska povrsina objekta 5.669,63 m? (planom zadato 6.671,00 m?);
povrsina pod objektom 2.488.37 m? (planom zadato 2.668,40 m?); indeks izgradenosti —
0,85 (planom zadato 1,00); indeks zauzetosti — 0,373 (planom zadato 0,40); spratnost
objekta P+2 (pldnom zadato P+2), obezbijedenim kolskim prilazom objektima na
viasniékim parcelama i gradevinskom linjlom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.




Obrazlozenje

Aktom brdj: 09-332/23-8098/1 od 18.10.2023.godine, Direktoratu za sprovodenje
drzavnih smjerni¢a u oblasti arhitekture ovog Ministarstva, obratio se .VUKSIC GROUP"
DOO iz Kotora, [zahtjievom za davanje saglasnosti na dejno rjesenje arhitektonskog
projekta, projektovano od strane ,ENFORMA* DOO Kotor, ovjerenc elektronskim
potpisom projektanta dana 17.10.2023. godine u 12:23:00 + 02'00', za izgradnju Hotela,
na lokaciji koju &|ne kat.parcele br. 16/1, 17/1 i 18/1 KO LjeSevic¢i, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor (“SluZbeni list Crne Gore"-opétinski propisi broj
095/20), Opstina [Kotor.

Clanom 8 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crtie Gore" broj 64/17, 44/18. 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 14/23), utvrdena
su ovlaséenja Glavnog drZavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno
nesenje arhitektgnskog projekta zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u
pogledu usaglasgnosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav
2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj linif); 2) daje saglasnost na idejno reenje arhitektonskog projekta
priviemenog obj za koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz &lana 116
ovog zakona, koj| je uskladen sa drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje
projektni zadatak|za urbanisticki projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat: 5)
daje saglasnost rja Program priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
8) utvrduje smjerrjice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata iz &lana 154 ovog zakona,

Clanom 84 stav 2 Zakona, utvrdeno Je da posiove glavnog drzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 ta¢ka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise, hptel odnosno turisticko naselje sa Cetiri 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 dokumgntacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i grafitke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi | naéin gradenja objekta a stavom 2.
istog €lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehniékim
uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 75 st.1 taéka
1. ovog Zakona, jpropisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu ostalog i
idejno rieSenje, Sfo u skladu sa citiranim &lanom 73 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idej rieSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiéko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke,

Uz zahtjev {imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu za sprovodenje
drZzavnih smjernick u oblasti arhitekture, sljedecu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke
uslove broj: 03-333/21-878 izdate 20.09.2022. gedine od strane Sekretarijata za
urbanizam, gradeyinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor; List nepokretnosti br.533




KO Ljesevici iektronski prepis sa zvaniénog sajta Uprave za nekretnine od
01.04.2024.godine, za kat.parcelu 16/1 KO LjeSeviéi: List nepokretnosti br.592 KO
LieSeviCi elektrpnski prepis sa zvanitnog sajta Uprave za nekretnine od
01.04.2024.godirje, za katparcelu 17/1 KO LjeSeviéi: List nepokretnosti br.308 KO
LieSevi¢i elektrpnski prepis sa zvaniénog sajta Uprave za nekretnine od
01.04.2024.godirle, za katparcelu 18/1 KO LjeSevici. Rjesenje o konzervatorskim
uslovima za reKonstrukciju — nadogradnju postojeceg objekta i izgradnju objekta
mjeSovite namjefe na lokaciji koju &ine kat.parcele br. 16/1, 17/1 i 18/1 KO Liesevici;
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanistiékih parametara;
Izjavu oviadteng geodetske organizacije | dopunjeno idejno riesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat za sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture - Glavni drZavni
arhitekta ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio kao u dispozitivu
rjesenja, a ovo sg sljedecin razloga;

Smjernicaa iz planskog dokumenta Prostorno urbanistidki plan Opétine Kotor
("Sluzbeni list Crhe Gore"-opstinski propisi broj 095/20), Opétina Kotor, na lokaciji koju
Cine kat.parcele [br. 16/1, 17/1 i 18/1 KO LjeSevi¢i, planirana je povr§ina naseljske
strukture (N). Na| povrSinama naselja moguce je realizovati/graditi objekte u skiadu sa
kategorijama detaijnih namjena povr&ina. Konkretno, na predmetnoj lokaciji planirana je
gradnja objekta mjesovite namjene (MN). Na povréinama mjesovite namjene dozvoljena
je izgradnja prodgjnih, stambenih, administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju
stetan uticaj na pkoinc stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene
definisane Pravilhikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povr§ing, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima,

U tekstualfom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” sa
iskazanim urbanistiékim parametrima za mjesovitu namjenu u skladu sa prostornim
ogranicenjima. Kpnkretno, za predmetnu lokaciju, odmak 1000+m, indeks zauzetosti
iznosi 12=0,4, doklje indeks izgradenosti li=1,0. a spratnost objekata do P+2.

Pri izraCunavanju urbanisti¢kih parametara, na urbanisti¢kim parcelama, etaze koje
sluZe za obezbedjvanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehni¢ke prostorije,
servisne prostorij¢, prostori kemunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele i pasazi| pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kdmpleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom
plaznom povr$indm na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Rastojanje gfadevinske linije od regulacione linje za 1zgradnju poslovnih objekata je
min. 3,0 m. Minimalina medusobna udaljenost gradevina u zoni centrainih djelatnosti je
6 m. Sve parcgle trebaju imati osiguran kolski pristup min. Sirine 5,0 m, a svim
urbanistitkim par¢elama treba biti osiguran prikljucak na objekte infrastrukture (struja,
voda, odvodenje, |PTT). Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je
moguce graditi padzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu




povrSinu od gabdgrita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povrSini moze se naéi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti
ispod infrastruktbrnih objekata koje éine javne povrdine (ulice, trgovi, parkovske
povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemlji$ta. Na ostalom dijelu
(boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viasnigke parcele, ali ne smiju
narusiti stabilnogt susjednih objekata. Slobodni dio parcele unutar zone treba urediti
zastitnim i ukrashim zelenilom. Procenat uéeééa zelenila u sklopu mjedovite namjene
sprovesti po smjgrnicama iz Planskog dokumenta.

Oblikovanj¢ objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja,
u pogledu osnovhih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objgkata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti fofmi objekata topografiji terena, prilagedencsti kiimatskim uslovima i
upotrebi autohtopih materijala | vegetacije, odnosno treba uvaziti nadela: jedinstva,
ambijentalizacije | kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentalna svqjstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
jala, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiu ambijentalne
podrudja.

lokacija nalazi u naseiju Ljeseviéi, u Opétini Kotor. Postojece stanje
parcele predstavlja ruralni predio koji je pozicioniran uz magistraini put Tivat-Budva. Na
postojecoj parcel| se nalazi prizemni objekat ugostiteljkog | prodajnog sadrzaja, koji je
potrebno srusiti kgko bi se izgradio novoplanirani hotel. Prema podacima iz KO Ljesevici,
predmetnoj lokadiji se pristupa preko Jadranske magistrale (Budva-Tivat), odnosno
budueg bulevata, u lokalnu magistrainu saobracajnicu  (kclsko-pjesacke) duz
sjeveroistotne strane parcele. Prilaz hotelu i sali za sveanosti je omogucéen sa sjeverne
strane dok je ekopomsko-tehnickom sektoru omoguéen prilaz sa juzne strane. PjeSacki
pristup parceli o ucen je sa postojeceg puta.

Objekat je|planiran kao hotel sa &etiri zviezdice. Centraini elemenat objekta je
kruZne forme koj| tangiraju dva identi¢na bocna kubusna slementa. Prizemlje objekta
sastoji se od tri gstetski i funkcionalno definisana volumena, tako se ta podjela &ita u
organizaciji prizemlja. Lijevi kubus, blizi magistralno putu, u prizemlju je predviden za
poslovne prostore kojim se dominatno pristupa duz fasade orijentisane ka ulici. Identi¢an
kubus samo sa sygprotne strane u prizemiju je predviden kao ulazna cjelina za hotel koji
se nastavija na vi§im etazama. Svaka od tri cjeline ima nezavistan plesacki pristup i ulaz.

Sprat je namjenjen iskljucivo hoteiskim sobama sa izuzetkom prostora za teretanu.
Funkcionalna org@nizacija drugog sprata je |dentiéna kao na etazi Ispod 1 prati tipologki
odabir hotelskih jgdinica. U dijelu materijalizacije objekia fasadni zidovi su predvideni u
kombinaciji fasadg tipa “demit" zavréne obrade iz palete preporutenih boja iz UTU-a i
metalnih perforirahih panelza.

U projektqvanom rjesenju 19,16% zelenila predvideno i@ na postojecem
slobodnom tlu, dg¢k je 8.25% predvidenc u okviru zelenog krova sa supstratom 1 m




(ukupno 25,42%), kao i 15,13% sa travnom resetkom kako bi i parking prostor bio
oplemenjen zelenilom.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju. utvrdeno je da je predloZenc idejno riesenje
za izgradnju Hot¢la, na lokaciji koju ¢ine kat. parcele br. 16/1, 17/1 1 18/1 KO Ljesevici
sve KO LjeSevi¢i| Opstina Kotor, u zahvatu Prostorno urbanistiékog plana Opétine Kotor
(“Sluzbeni list Cthe Gore"-opstinski propisi broj 095/20), u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oHflikovanje i materijalizaciju objekata, | sa osnovnim urbanisti&kim
parametrima: brufo razvijena gradevinska povrsina objekta 5.669 63 m? (planom zadato
6.671,00 m?); poyriina pod objektom 2.488 37 m? (planom zadato 2.668,40 m2); indeks
izgradenosti — 0B5 (planom zadato 1,00): indeks zauzetosti — 0.373 (planom zadato
0.40); spratnost pbjekta P+2 (planom zadato P+2) obezbijedenim kolskim prilazom
objektima na viagnickim parcelama i gradevinskom linijiom u skladu sa smjernicama iz
planskog dokumgnta.

Konstatoano je da je uz Idejno riedenje prilozena lzjava projektanta sa
tabelarnim prikazom osnovnih urbanistiékih parametars | lzjava geodetske licencirane
organizacije o tadnoj lokaciji planiranog kompleksa | saobracajnom pristupu. Predmetnoj
lokaciji tj. objektu| obezbijeden je prilaz sa postojeceg puta oznaéenog kao kat. parcela
br. 1549 KO Ljesévi¢i (LN 101-magistralni put)

Na osnovp uvida u predmetnu dokumentaciju, ova; Direktorat konstatuje da su
arhitektonske karpkteristike predlozenog idejnog riesenja u skiadu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata | urbanistiékim parametrima u
zahvatu Prostorng urbanistiékog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore"-opstinski
propisi broj 085/20). Opstina Kotor.

Uvidom u Urbanisticko-tehnicke uslove br.03-333/21-878 od
. . U poglaviju 14. Uslovi za objekte koji mogu da utiéu na bezbjednost
vazdusnog saobrcaja. navodi se da se lokacija nalazi u zoni 2-podruéje uslovne gradnje-
moguca izgradnjp objekata sa ogranicenjima u visini | poloZaju samog objekta-
neophodna saglasnost Agencije za civiino vazduhopolovstvo Crne Gore" na tehnicku
dokumentaciju. tim u vezi, potrebno je pnbaviti saglasnost ,Agencije za civilno
vazduhoplovstvo Crne Gore" prije podnosenja priiave gradenja

Uvidom u
sajta Uprave za
KO Ljesevici, u s

ISt nepoxretnosti br.533 KO Ljesevici eiektronski prepis sa zvaniénog
kretnine od 01.04.2024.godine, utvrdeno je da Je kat parcela br. 16/1
jini VUKSIC GROUP* DOO iz Kotora, u obimu prava 1/1.

Uvidom u llist nepokretnosti br.582 KO LjeSeviéi elekironski prepis sa zvaniénog
sajta Uprave za ngkreinine od 01.04.2024 godine, utvrdeno je da je kat.parcela br. 17/1
KO Ljesevici, u svpjini ,VUKSIC GROUP* DOO iz Kotora, u obimu prava 1/1.

Uvidom u Uist nepokretnosti br.308 KO Ljeseviéi elektronski orepis sa zvaniénog
sajta Uprave za ngkretnine od 01.04.2024 godine, utvrdeno 1& da |e kat.parcela br. 18/1
KO Ljesevici, u svpjini .VUKSIC GROUP* DOO iz Kotora, u odimu prava 1/1




Kod izloZehog pravnog i éinjeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli gslovi za davanje saglasnosti ,VUKSIC GROUP* DOO iz Kotora, na
dopunjeno idejnqg riesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane [ENFORMA"
DOO Kotor, ovjdreno elektronskim potpisom projektanta dana 13.03.2024. godine u

10:02:41 + 01'00|,
18/1 KO Ljesevié|,

za izgradnju Hotela, na lokaciji koju &ine kat.parcele br. 16/1, 17/1 i
u zanvatu Prostorno urbanistickoy plana Opstine Kotor (“Slu2beni list

Crne Gore"-opstinski propisi broj 095/20), Opétina Kotor, u pogledu usagladenosti sa
smjermicama za |oblikovanje | materijalizaciju | osnovnim urbanisti&kim parametrima
(indeks izgradendsti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos prema

gradevniskoj liniji).

Saglasno izloZenpm. odiuéeno je kao u dispozitivu ovog riedenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog resenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu ¢rne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.
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Nacelnica Direkcile
N?méa Payicevit

o

dipl.pravnik




