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GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Broj: 09-332/23-3966/2
Podgorica, 13.06.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drZzavni arhitekta, postupajuci na osnovu ¢lana 87, st.
4.tat.1.al.1. i 2.,&lana 88 stav 2 Zakona 0 planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore® broj 64/17, 44/18, 63/1 8, 11/19, 82/20 i 86/22), po zahtjevu “KOTOR HILLS
RESORT* D.0.0. Budva na izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju stambenog kompleksa ,RE-SUN II*/RESIDENTIAL COMPLEX ,RE-SUN II*, bruto
gradevinske povrsine nadzemnih etaza BRGP=3.121,08 m2, projektovanog od strane
“Arhitektonski  Atelie" D.O.O. Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom dana
09.06.2023.godine u 12:10:02 +02' 00', na katastarskim parcelama br: 737/3 1 739 K.O.
Risan |, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor ("Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi” br. 95/20), Opstina Kotor, donosi

RJESENE

Daje se saglasnost “KOTOR HILLS RESORT* D.0.0. Budva na dopunjeno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog kompleksa ,RE-SUN Il “/RESIDENTIAL
COMPLEX ,RE-SUN® |1, bruto gradevinske povrsine nadzemnih etaza BRGP= 3.121,08
m2, projektovanog od strane “Arhitektonski Atelje” D.0.O. Podgorica, ovjeren elektronskim
potpisom, dana 09.06.2023.godine u 12:10:02 +02'00’, na katastarskim parcelama br: 737/3
i 739 KO Risan |, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list
Cme Gore - opstinski propisi” br. 95/20), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: indeks Zauzetosti 0,34
(Planom ptropisan 0,35), indeks izgradenosti 0,99 (Planom propisan 1,0), spratnost
objekata: Po+P+1+Pk/Ps (Planom propisane Po+P+1 +Pk/Ps), ostvarenim odnosom prema
gradevinskoj liniji, i obezbijedenim saobracajnim prikljuckom lokaciji i objektima.

Obrazlozenje

Aktom br. 09-332/23-3966/1 od 12.06.2023. godine, “KOTOR HILLS RESORT" D.0.0.
Budva, obratili su se Glavnom drZavnom arhitekti zahtievom za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju STAMBENOG KOMPLEKSA ,RE-SUN
Il /RESIDENTIAL COMPLEX ~RE-SUN 1%, projektovanog od strane “Arhitektonski Atelje”
D.0.0. Podgorica na katastarskim parcelama br: 737/3 i 739 KO Risan I, u zahvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opéstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”
br. 95/20).



Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoju arhitekture, Glavnom drZzavnom arhitekti, sledeée dokaze: Urbanisti¢ko-
tehnicke uslove za izgradnju objekata stambene namjene na lokaciji koju &ine kat. parcele,
br. 737/3 i 739 K.O.Risan |, izdati od strane Opstine Kotor — Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, br. 03-333/22-1530 | 03-333/22 -1990 | od
14.04.2022.godine; Izjavu o tacnoj lokaciji planiranog objekta, izdata o strane “ Geos *
D.0.0.Podgorica u kojoj je utrdeno da se projektovani objekat nalazi na kat. parcelama, br;
737/3 i 739 K.O. Risan |, i da je objektu obezbijeden kolski prilaz sa postojece
saobracajnice, tj. katastarske parcele, br. 1074 - javni putevi gdje je vlasnik te kat. parcele,
Crna Gore-svojina, odnosno Vlada Crne Gore-raspolaganje;lzjavu privrednog drustva koje
je izradilo tehnicku dokumentaciju  “Arhitektonski Atelie” D.0.0. Podgorica iz aprila
2023.godine u kojoj je utvrdeno da Je idejno rjeSenje usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijaizaciju koje su date urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i osnovnim
urbanistickim parametrima, te da je istim obezbijeden saobracajni prikljuéak objektu i
lokaciji, shodno planskom dokumentu i urbanisticko-tehniékim uslovima. U Izjavi je dat
tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih urbanisti¢kih parametara objekta: Elaborat
originalnih terenskih podataka o izvr§enim radovima na terenu, Parcelacija po Prostomom
urbanisti¢ckom planu Kotor za kat. parcele, br. 737/3 i 739 sve K.O.Risan | , OVJEREN OD
STRANE Uprave za katastar i drZzavnu imovinu, br. 917-106-1658/21 od 24.08.2022.
godine;l zmijenjeno Idejno rjeSenje u zasti¢enoj digitalnoj formi.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog DrZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, na osnovu uvida raspoloZivih spisa
predmeta, odluéilo je kao u dispozitivu riesenja, a ovo sa sliedecih razloga:

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tag.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

-

priviemenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljinog izgleda objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drZzavnog arhitekte iz &lana 87
stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m2

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni DrZavni arhitekta, je dao Stru&no mislienje u kojem je
utvrdeno a na osnovu uvida u graficki i tekstualni dio idejnog riesenja arhitektonskog
projekta za izgradnju stambenog kompleksa ,RE-SUN II'/RESIDENTIAL COMPLEX .RE-
SUN 11 *, bruto gradevinske povrSine nadzemnih etaza BRGP=3.121 .08 m2, projektovanog
od strane “Arhitektonski Atelie” D.0.0O. Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom dana
09.06.2023.godine u 12:10:02 +02'00', na katastarskim parcelama br: 737/3 i 739 K.O.
Risan |, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (“Sluzbeni list Crne Gore
- opStinski propisi” br. 95/20), da je isto izradeno u skladu sa planskim dokumentom u



smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih
parametara: indeks zauzetosti 0,34 (Planom ptropisan 0,35), indeks izgradenosti 0.99
(Planom  propisan 1,0), spratnost objekata: Po+P+1+Pk/Ps (Planom propisane
Po+P+1+Pk/Ps), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim
saobracajnim prikljuékom lokaciji i objektima.

Naime, uvidom u planski dokumentom Prostorno urbanistiékim planom Opstine Kotor
(“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi" br. 95/20), propisano je sledeée:

Smjernice za sprovodenje planskog dokumenta
Smijernice i mjere zastite prirodnog i kulturno istorijskog podruéja kotora. Opste mjere:

Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini kulturnog dobra, koja uZiva zakonsku
zastitu, svakom intervencijom ocuvati graditeljsko nasliede istorijskih gradova (Kotor,
Perast, Risan) i vrijednosti istorijskih naselja duz obale. O&uvati i revitalizovati ruralno
nasliede u gornjim zonama: naselja sa starim terasastim imanjima i orginalnom
parcelacijom, regulisanim vodotokovima, putevima, starim kuéama i pomo¢nim objektima,
maslinjacima, vinogradima i drugim elementima tradicionalnog naéina Zivota.

Za predmetnu lokaciju propisane su: Posebne mjere: Mjere lll - djelovi istorijskih
naselja sa savremenom urbanizacijom - Dobrota, Ljuta, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj,
Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari:

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje i
uredenje javnih i zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- lzgradnja novih objekata moguca je proguséavanjem veé izgradenog tkiva, pod uslovima,
koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i karakteristika naselja

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda.

Pravila i urbanistiéko — tehnicki uslovi za povrsine namjene stanovanje, u koje spada
predmetna lokacija i objekti:

Za namjenu stanovanije, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanistickipokazatelji”
prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja u odnosu na
obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezuju¢i za sve. Izgradnja

Ostali uslovi na parceli:

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -

garaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno//, a moguce je i kombinovati u



izgradnja pomoénih objekata. Maksimalna spratnost pomocnih objekata koji se grade uz
glavni objekat/objekte (garaza, ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimaina
visina je 3,0m. Pomo¢éni objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije definisane
u poglavlju Pravila parcelacije i regulacije.

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

Za naselja /gradevinska podruéja / u obuhvatu PUP-a vaze sljedeci uslovi:

Za gradevinska podrucja naselja kod kojih nije predloZeno Zoniranje i ve¢ odredena
namjena, pri realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta stambene
namjene/ obavezni su parametri iskazani u poglaviju “Urbanisti¢ki pokazatelji”.

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
garaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno//, a moguce je i kombinovati u
zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i velig¢ine parcele. Dozvoljava se iskorigéenost
parcele, za potrebe rieSavanja parkiranja na parceli, i obavezno ozeleniti parcelu prema
propisanim parametrima.

Gradevinska linija:

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekat/te, gineéi na taj nacin zonu
gradnje. Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
jedan ili vise objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti
prikazana grafi¢ki sa numerickim podacima i opisana u Elaboraty parcelacije. PUP Kotora
utvrduje zadniju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljista —
lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja

Vertikalni gabarit objekta:

Vertikalni gabarit se definise i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne etaze
mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum. Podrum (Po) je u

u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u
obraéun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovlje (Pk) moze biti zavrsna etaza. Najniza svijetla visina potkrovija ne moze biti veéa
od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju. Zavr$na etaza
moZe biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod. U tabelama
Urbanistiéki pokazatelji gdje je naznagena spratnost sa Pk, znagi da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:



Prvi parametar definige spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza. Za spratnost
P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovije ili povuéena etaza
bez obzira da i su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta, Za spratnost P+1+PK
maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do
krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Mijerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat
do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim &to visina objekta ne moze biti vec¢a od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko- tehnickim
uslovima. Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste
na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara
nesmatraju pojedinaénim etaZzama.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata:

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raéuna 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. Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva
podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naseljia se utvrduje moguénost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok
Se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna fasada") planiranih objekata.

Preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
apliciranominimalno 30% povrsine cielokupne povrsine fasade objekta.

Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje,
S obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim
namjenama i funkcijama; likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade; nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se
intimnost postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji
zajednicki prostor, ili zelenilom:

Stanovanje /S/ ; Odmak 100-1 000m; Cezure - van cezure; Urbanisticki indeksi:

Potkategorije namjene povrsSina SMG; Indeks zauzetosti 0.35; Indeks izgradenosti 1,0:
Spratnost P+1+Pk: Spratnost u zonama gdje postojeci objekti prelaze pet etaza P+2+Pk.

Naime, uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je data IZjava privrednog drustva koje je
izradilo tehnicku dokumentaciju “Arhitektonski Atelje" D.0.0. Podgorica u kojoj je utvrdeno
da je idejno rieSenje usaglageno sa smjernicama za oblikovanje i materijaizaciju koje su



date urbanisticko-tehnickim uslovima i osnovnim urbanistickim parametrima, te da je stim
obezbijeden saobracajni prikljuak objektu i lokaciji, shodno planskom dokumentu i
urbanisti¢ko-tehnidkim uslovima. U Izjavi je dat tabelarni prikaz planiranih i ostvarenih
urbanistickih parametara objekta; Idejno rieSenje u zasticenoj digitalnoj formi,

U spisima predmeta se nalazi i Izjava o tacnoj lokaciji planiranog objekta, izdata o strane
“Geos D.0.0.Podgorica u kojoj je utrdeno da se projektovani objekat nalazi na kat.
parcelama, br: 737/3 i 739 K.O. Risan |, i da je objektu obezbijeden kolski prilaz sa
postojece saobracajnice, j. katastarske parcele, br. 1074 - javni putevi gdje je viasnik te
kat. parcele, Crna Gore-svojina, odnosno Viada Crne Gore-raspolaganije.

Uvidom u List nepokretnosti 689-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu- Podruéna jedinica Kotor, za kat. parcelu, br. 737/3 i 739 K.O.Risan l,utvrdeno je

izmijenjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenog kompleksa
-RE-SUN 1| “/RESIDENTIAL COMPLEX ,RE-SUN" I, bruto gradevinske povrSine
nadzemnih etaza BRGP= 3.121,08 m2, projektovanog od strane “Arhitektonski Atelje”
D.0.0. Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom, dana 09.06.2023.godine u 12:10:02
+02'00', na katastarskim parcelama br: 737/3 i 739 KO Risan |, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opétine Kotor (“Sluzbeni list Crme Gore - opstinski propisi br. 95/20),
u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih
parametara: indeks zauzetosti 0,34 (Planom ptropisan 0,35), indeks izgradenosti 0,99
(Planom propisan  1,0),spratnost objekata: Po+P+1+Pk/Ps (Planom  propisane
Po+P+1+Pk/Ps), ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji, i obezbijedenim
saobracajnim prikljuékom lokaciji i objektima.

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

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