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GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

- naslovu



Cma Gora Adresa: IV 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: 05-332/24-17324/3
Podgorica, 02.06.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 87 stav 1,46 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 Clana 18 Zakona
o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore® broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), riesavajuci po
zahtjevu podnosioca ,ILLYRIA Development Group* d.o.0. iz Podgorice, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,MONCORE" d.0.0, Podgorica, za
izgradnju Turistiko rezidencijalnog kompleksa ZAGORA VISTA" (T2) 5* na lokaciji povrsine
36.788,00m2 koju &ine kat.parc. 290, 291, 292, 293, 294/1, 294/9, 295, 296/1,296/2 , 300/1, 300/6,
300/8, 300/9, 301/2, 301/3, 297/10, 297/11 KO ZAGORA, Opstina Kotor, u obuhvatu Prostorno-
urbanistitkog plana Opstine Kotor, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva JLLYRIA Development Group* d.0.0. iz
Podgorice, na dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane
'MONCORE" d.o.0, Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom dana 27.05.2025. godine u
11:22:23 + 02'00', za izgradnju Turisti¢ko rezidencijalnog kompleksa ZAGORA VISTA" (T2) 5" na
lokaciji povrsine 36.788,00m2 koju ¢ine kat.parc. 290, 291, 292, 293, 294/1, 294/9, 295, 296/1,296/2
1300/1, 300/6, 300/8, 300/9, 301/2, 301/3, 297/10, 297/11 KO ZAGORA, Opstina Kotor, u obuhvatu
Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Kotor, ukupne bruto razvijene gradevinske povr$ine etaza
koje ulaze u obradun BRGP 13.240,32 m2 (planom zadato 13.302,30m2); povrsine pod objektom
5.335,69 m2 (planom zadato 9.520,70 m2); spratnosti: hotel P+1+Pk(Ps), vile P+1, Po+P+1 (planom
zadato P+1+Pk(ili Ps) uz moguénost formiranja podrumskih etaza) - u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoj liniji).

Obrazlozenje

Aktom broj: 05-332/24-17324/1 od 27.12.2024. godine, Direktoratu glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,ILLYRIA Development Group“ d.o.0. iz Podgorice,
zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od
strane ,MONCORE" d.0.0, Podgorica, za izgradnju Turisticko rezidencijalnog kompleksa ,ZAGORA
VISTA" (T2) 5* na lokaciji povrsine 36.788,00m2 koju Cine kat.parc. 290, 291, 292, 293, 294/1,
294/9, 295, 296/1,296/2 , 300/1, 300/6, 300/8, 300/9, 301/2, 301/3, 297/10, 297/11 KO ZAGORA,
Opétina Kotor, u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev i odlucio
kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa sliedecih razloga:

&lanom 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 ovlasc¢enja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa: smjernicama za
oblikovanije 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 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 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 tehnigke
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 &lana Zakona je utvrdeno da
se ista izraduje u skladu sa urbanistigko-tehnickim uslovima, ovim zakonom i posebnim propisima
i pravilima struke. Clanom 75 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da wrstu tehnicke
dokumentacije &ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 73 stav 2.
Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa
urbanisti¢ko-tehnigkim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte sliede¢u dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove broj: 03-333/22-7114 izdati dana
07.11.2022.godine od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje;
Izjavu projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistikih parametara; |zjavu
ovlaS¢ene geodetske organizacije i idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticenoj digitalnoj formi.

Direktorat glavnog drzavnog arhitekte razmotrio je predmetni zahtjev i odlugio kao u
dispozitivu rjesenja, a ovo iz sljedeéih razloga:;

Uvidom u dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta, broj 05-332/24-17324/2 od
28.05.2025. godine, projektovanog od strane ,MONCORE" d.0.0, Podgorica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 27.05.2025. godine u 11:22:23 + 02'00', za izgradnju Turisti¢ko rezidencijalnog
kompleksa ,ZAGORA VISTA* (T2) 5* na lokaciji povrsine 36.788,00m2 koju €ine kat.parc. 290, 291,
292, 293, 294/1, 294/9, 295, 296/1, 296/2, 300/1, 300/6, 300/8, 300/9, 301/2, 301/3, 297/10, 297/11
KO ZAGORA, Opstina Kotor, u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana Opétine Kotor, konstatuje
se sliedece:

Idejnim rjeSenjem predvidena je izgradnja Turisticko rezidencijalnog kompleksa ,ZAGORA
VISTA" (T2) 5*, ukupne bruto razvijene gradevinske povrine etasa koje ulaze u obradun BRGP
13.240,32 m2 (planom zadato 13.302,30m2); povrsine pod objektom 5.335,69 m2 (planom zadato
9.520,70 m2); spratnosti: hotel P+1+Pk(Ps), vile P+1, Po+P+1 (planom zadato P+1+Pk(ili Ps) uz
moguénost formiranja podrumskih etaza). Objekat je propisno udaljen od ivice parcele shodno
smjernicama iz planskog dokumenta koji se odnose na gradevinsku liniju.

Shodno navedenom a uvidom idejno rjeSenje, konstatuje se da su projektovani objekti
usaglaseni sa propisanim odnosom prema gradevinskoj liniji kao i sa osnovnim
urbanisti¢kim parametrima.

Urbanisticko-tehnickim, u pogledu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna svojstva podrucja, propisano je sljedece:

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 proporcjie i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i potrebni autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata
treba da po$tuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upoterbu kako autohtonih elemenata tako is
avremenih materijaa, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u ambijentaine kvalitete
planiranog podrudja. Imajuéi u vidu navedeno, za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje
svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za

ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernakulame arhitekture ruralnog



naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna fasada” planiranih objekata. Kada su u pitanju
opéti uslovi za izgradnju novih objekata, popisano je da je potrebno posebnu paZnju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, kreirajuci jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim namjenama
i funkcijama. Likovno i oblikovno rie$enje gradevinskih struktura morasvojim izrazom da
doprinosiopstoj slici i doZivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$cu i
kvalitetom obrade i izrade. Treba koristiti postojane ma terijale u skladu sa klimatskim uslovima. Nije
dozvoljeno ogradivanje parcela ve¢ intimnost postiéi dispozicijom objekata ili zelenilom.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara, a do sljemena
objekta sa kosim krovom 12,0 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimaina visina
11,50 metara do krajnje gomnje kote atike ravnog krova — sve radunato od najniZe kote okolnog
uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat. Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je

projektovanje liftovskih kudica i ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara. Povucena etaZa
se moZe koristiti gdje je naznacena spratnost Pk | moZe biti maksimalno 80% povrsine etaZe ispod.

Uvidom u idejno rjesenje, konstatuje se da je projektovan turisticko rezidencijalni kompleks
koji se sastoji od objekta hotela, 3 vile tipa 1, 14 vila tipa 2 1 17 vila tipa 3. Dizajn hotela predstavija
sintezu elemenata savremenog i tradicionalnog arhitektonskog izraza, uskladenu s mjerilom pejzaza
i karakteristikama lokalnog graditeljskog nasljeda. Objekat je koncipiran kao prostorni orijentir unutar
kompleksa rizorta, uspostavljajuci vizuelnu i funkcionalnu vezu izmedu dvije formalno i vremenski
razlicite arhitektonske paradigme - tradicionalne grbaljske arhitekture i savremenog dizajna.
Koriéenje lokalnih materijala, uz oblikovanje morfoloskih elemenata objekta, omogucéava
reinterpretaciju istorijskih arhitektonskih obrazaca u savremenom kontekstu. Arhitektonska
kompozicija se temelji na artikulaciji volumena razli¢itih masa i dimenzija, éime se uspostavlja dijalog
sa zateéenim ambijentom i njegovim graditeljskim slojevima. Fasade su projektovane sa izrazenim
vertikalnim elementima koji reflektuju modularnu strukturu i ritam unutrasnjih prostora. Ovi elementi,
osim $to segmentiraju fasadnu ravan, doprinose formiranju koherentne cjeline, u kojoj se Citaju
reference na tradicionalne tipologije i asimetricne mase pripadajuéih objekata. Polozaj i orijentacija
objekta omogucavaju uokviravanje panoramskih vizura prema obali, dok su svi smjestajni kapaciteti
projektovani tako da maksimalno valorizuju vizuelni kontakt sa jadranskim pejzazom.

U skladu sa arhitektonskim konceptom, primijenjeni su sliedeéi fasadi materijali:

o Lokalni kamen grbaljski, svijetlo sivi krecnjak, rustiénije finalne obrade tipa bunjani, u
pravilnijem slogu, fasadni kamen

Demit u boji tipa RAL 1013 — oyster white;

Demit u boji tipa RAL 7016 — antracite gray;

Demit u boji tipa RAL 1013 — oyster white — efekat grebano;

Drvene harmo sklopive grilje;

Fasadna bravarija je aluminijumska u antracit sivoj boji (RAL 7016 ili sli¢no);
Krovovi su ekstezivni, zeleni, dijelom pokriveni solarnim panelima.

Lokalni kamen grbaljski, svijetlo sivi kre¢njak, rustiénije finalne obrade cijepani tipa
_suva meda" u slobodnom slogu, kamen za podzide.

Konceptom pejzaznog i uredenja terena je postignuta uklopljenost kompleksa u odnosu na
nagib terena, a objekti su pozicionirani na nagin da se dobiju prozra¢ni prostori na otvorenom, a
omoguéi privatnost pojedinagnim objektima u kompleksu. Naselje ce biti isprepleten novim
zelenilom sa ciliem $to prijatnijeg i humanijeg prostora iz perspektive pjesaka. Zelenilo se takode
koristi i za naglasavanje odredenih zona kao $to su ulazi u objekte, kruzni trg, zona otvorenog
bazena kod hotela i sl. Smjestajne jedinice u prizemlju imaju direktan izlaz ka terenu. Za poplocanje
pjesackih staza koristene su kamene ploge u vidu raster plo¢a ili sitnijih kocki, u zavisnosti od zone.
Kao zavréna obrada saobraéajnice koriséen je $ljunak. Komunikacija kroz kompleks je predvidena
uglavnom elektriénim buggy vozilima. Kompleks je projektovan na natin da je objektima omogucen
pristup od strane protivpoZarnih vatrogasnih i vozila hitne pomo¢i u skladu sa zakonskom
regulativom i propisima. Prema pravilniku o vrstama, minimalno-tehnié¢kim uslovima i kategorizaciji



ugostiteljskih objekata na ukupan broj od 262 lezajeva i slobodnoj povrsini od 26,656.31m2
ostvareno je 101 m2 zelenila po lezaju.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeniCnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti ,ILLYRIA Development Group* d.0.0. iz Podgorice, na dopunjeno idejno
rieSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane ,MONCORE* d.o.o, Podgorica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 27.05.2025. godine u 11:22:23 + 02'00', za izgradnju Turisti¢ko
rezidencijalnog kompleksa ,ZAGORA VISTA" (T2) 5" na lokaciji povrsine 36.788,00m2 koju gine
kat.parc. 290, 291, 292, 293, 294/1, 294/9, 295, 296/1,296/2 , 300/1, 300/6, 300/8, 300/9, 301/2,
301/3, 297/10, 297/11 KO ZAGORA, Opétina Kotor, u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana
Opétine Kotor.

Clanom 159 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 019/25 od 04.03.2025)
propisano je da postupci zapog&eti do dana stupanja na snagu ovog zakona u kojima nije donijeta
pravosnazna odluka okon&aée se po zakonu koji je bio na snazi u vrijeme pokretanja postupka, ako
je to povoljnije za stranku.

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, rijeseno 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.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisié
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