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U prilogu akta dostavlja Vam se rjeSenje broj i datum gornji o davanju saglasnosti
glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje stambenog objekta na lokaciji koju €ini
k.p. 141 K.O. Orahovac |, u obuhvatu PUP-a op$tine Kotor (,Sl.List Crne Gore” —

br.95/20).

S postovanjem,
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Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-0105-333/22-332-4 Kotor, 14.06.2022.godine

VD glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, riesavajuéi po zahtjevu ,Nur
Property Services“ d.0.0. Podgorica za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
stambenog objekta na k.p.141 K.O.Orahovac |, na osnovu ¢lana 87 stav 4 tacka 1,
u vezi ¢lana 88 stav 1 i 3 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19, 082/20), ¢lana 41 stav 1 Odluke
o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave (,SI. List Crne Gore — Opstinski propisi“ —
br. 046/19, 006/21) i €lana 18 stav 1 Zakona o upravnom postupku (“Sl. list CG" br.
56/2014, 20/2015, 40/2016, 37/2017), donosi:

RJESENJE

DAJE SE ,Nur Property Services” d.0.0. Podgorica saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji koju ¢&ini k.p.141 K.O.
Orahovac |, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG“ —br. 95/20), izradeno od
strane "NRA ATELIER” d.o.0. Podgorica, sa elektronskim potpisom od
09.06.2022.god., u smislu usaglasenosti istog sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju i osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Obrazlozenje:

Dana 23.02.2022. godine, Fehilly Eamon John, ovias¢eni zastupnik ,Nur Property
Services” d.0.0. Podgorica obratio se ovom organu sa zahtjevom br. UPI 0105 —
333/22-332 za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
stambenog objekta na lokaciji koju &ini k.p.141 K.O. Orahovac |, u zahvatu PUP-a
opstine Kotor (,Sl.list CG* —-br. 95/20), izradeno od strane "NRA ATELIER” d.o.o.
Podgorica.

Odredbom ¢&lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(+Sllist CG” — br.064/17, 044/18, 063/18, 011/19 i 082/20), propisano je da glavni
drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rjeSenje zgrade, trga, skvera, Setalista ili
gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).
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pcenose Ha ¢ed|n|cu iokalne samouprave, te za obavljanje poslova iz ¢lana 87, stav 4,
tagka-152vréni organ jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog arhitektu.

Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju (¢lan 215 stav 2
citiranog Zakona).

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je izvrSio uvid u dopunjeno idejno
rieSenje, urbanistiCko-tehniCke uslove br. 0303-333/20-14589 od 25.05.2021.god.
izdate od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje
opstine Kotor, kao i LN 174 K.O. Orahovac | - prepis u kojem je upisana k.p.141 K.O.
Orahovac | povrsine 517 m?, u svojini ,Nur Property Services” d.o.0. Podgorica.

Na osnovu priloZzene dokumentacije utvrduje se da predmetna lokacija obuhvata k.p.
141 K.O. Orahovac |, u zahvatu PUP-u opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20). Prema
navedenom planskom dokumentu definisane su sliedeée smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju:

,Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raduna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti naéela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i
ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podruéja.

Imajuéi u vidu gore navedeno, za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje
svih arhitektonskih stilova (voditi ratuna 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.”

U opstim uslovima za izgradnju novih objekata izmedu ostalog se navodi:

-prilikom dalje projektantske razrade, posebnu pazZnju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor,
prozet razli¢itim namjenama i funkcijama;

-likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i dozivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom reprezentativhoscu i
kvalitetom izrade;

Za predmetnu lokaciju koja obuhvata k.p.141 K.O.Orahovac | povr§ine 517m?2,
prema urbanistiéko-tehni¢kim uslovima, shodno PUP-u opstine Kotor, vaze sljededi
urbanisti¢ki parametri:

-Maksimalni indeks zauzetosti: 0,3

(Maksimalna zauzetost parcele: 155,10m?)

-Maksimalni indeks izgradenosti: 0,8

-Bruto gradevinska povr$ina objekta (max BGP) cca P=413,0m?
-Maksimalna spratnost objekta:  P+1+Pk

sa moguénoséu izgradnje podruma.

-Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog
uredenog terena, tj. Prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemiju
objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije, one ne ulaze u
obra¢un BRGP-a.

-Sprat je (1-N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja / krova.



-F’otkrovlje (Pk) moze biti zavr$na etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
bm veéa od 1,40m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovilja i sprata poklapaju
a0t o/ ’.Zavrdna etaza moZe biti i Povugena etaza (Ps), maksimaino 80% povrsine etaze
—  ispod. U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je nazna€ena spratnost sa Pk, znaci
da se moze koristiti Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:
Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina novih objekata je dvije etaze+potkrovije ili
povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren+1 etaza ili prizemlje+1 etaza.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0m, a do sljemena
objekta sa kosim krovom 12,0m, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna
visina 11,50m do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

PUP-om Kotora za uzu zonu UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duZina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini pro¢elje objekta.

Gradevinska linija:

PUP Kotora utvrduje zadnju i bo¢ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljiSta — lokacije.
Do ivice parcela moze se graditi samo uz saglasnost susjeda.
Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata, prednja gradevinska
linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Prema PUP-u opstine Kotor, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢om plaznom
povrsinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne
ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje, prema datim podacima, konstatuje se da je
projektovan stambeni objekat spratnosti P+1+Pk, bruto gradevinske povrsine
412,93m2, povrsine pod objektom 144,42m?2, sa ostvarenim indeksom izgradenosti
0,79 i ostvarenim indeksom zauzetosti 0,28, dozvoljene visine, i u okviru zadatih
gradevinskih linija.

Nakon sprovedenog postupka, zakljuéuje se da je predmetno idejno rjesSenje
stambenog objekta na lokaciji koju €ini k.p.141 K.O. Orahovac |, u zahvatu PUP-a
opstine Kotor (,Sl.list CG" —br. 95/20), izradeno od strane "NRA ATELIER” d.o.o.
Podgorica sa elektronskim potpisom od 09.06.2022.god., usaglaSeno sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekata koje propisuje planski
dokument, kao i sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), na
osnovu ¢ega je odiuéeno kao u dispozitivu rjeSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU:
Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba u roku od petnaest (15) dana od dana
dostavljanja, Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, preko ovog
organa, taksirana sa 5,00 Eur-a administrativne takse.
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