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Kabinet predsjednika Opstine www.kotor.me

Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-0105-333/22-218-3 Kotor, 06.07.2022.godine

Za: Perovic¢ Jovan
Zlatne Njive A/1,
Kotor

Perovié¢ Dragan .
Novo naselje (zgrade Séekiéa), Skaljari
Kotor

Postovani,

U prilogu akta dostavlja Vam se rjeSenje broj i datum gornji o davanju saglasnosti
glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje arhitektonskog projekta stambenih
objekata A i B na lokaciji koju ¢ine k.p.139, k.p.140, k.p.141 i k.p.2/27 sve K.O.
Skaljari I, u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (,Sl.list Crne Gore” — br.95/20).

S postovanjem, VD glavnog gradskog arhitekte
Lazarevic Senka, d\i.a.
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Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-0105-333/22-218-3 Kotor, 06.07.2022.godine

VD glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rieSavajuéi po zahtjevu Perovi¢
Jovana i Perovi¢ Dragana za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta stambenih objekata A i B na lokaciji koju ¢ine k.p.139, k.p.140, k.p.141 i
k.p.2/27 sve K.O. Skaljari | u obuhvatu PUP-a i GUR-a Opstine Kotor (,Sl.list CG* —br.
95/20), 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 nac¢inu rada lokalne
uprave (,Sl. 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 Perovi¢ Jovanu i Perovic Draganu saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta stambenih objekata A i B na lokaciji koju ¢ine k.p.139, k.p.140,
k.p.141 i k.p.2/27 sve K.O. Skaljari |, u obuhvatu PUP-a i GUR-a Opétine Kotor (,Sl.list
CG" —br. 95/20), izradeno od strane "STUDIO VERTIKALA” d.o.0. Tivat, sa
elektronskim potpisom od 16.06.2022.god. u smislu usagladenosti istog sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji) prema navedenom planskom dokumentu.

Obrazlozenje:

Dana 09.02.2022. godine, Perovi¢ Jovan i Perovi¢ Dragan obratili su se ovom organu
sa zahtjevom br. UPI-0105-333/22-218 za davanje saglasnosti glavnog gradskog
arhitekte na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta stambenih objekata A i B na
lokaciji koju &ine k.p.139, k.p.140, k.p.141 i k.p.2/27 sve K.O. Skaljari |, u zahvatu PUP-
a i GUR-a Opstine Kotor (,Sllist CG* —br. 95/20), izradeno od strane "STUDIO
VERTIKALA” d.o.o. Tivat.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 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



driavr}i] arhitekta daje saglasnost na idejno rjeSenje zgrade, trga, skvera, Setalista ili
gradskog parka u pogledu usaglaSenosti sa smjemnicama za oblikovanje i
materijalizaciju i osnovnim urbanistiCkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks

——zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Odredbom ¢&lana 88 stav 1 i 3 citiranog zakona propisano da se ove nadleZnosti
prenose na jedinicu lokalne samouprave, te za obavljanje poslova iz ¢lana 87, stav 4,
tacka 1 izvrsni 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 dostavljeno
dopunjeno idejno rjeSenje u okviru kojeg su pored ostalog prilozeni: Urbanisticko-
tehnicéki uslovi br. 0303-333/20-18084 od 30.04.2021. izdati od strane Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor shodno PUP-u i GUR-
u Opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20); Rjesenje o konzervatorskim uslovima (sa
usvajanjem Zalbe) br. UP/I-05-230/2021-7 od 11.05.2022.god.; Presuda Osnovnog
suda u Kotoru Posl.br. P.380/21-17 od 11.01.2022.god., i ovjeren Elaborat parcelacije
po PUP-u br.26/21 od 18.10.2021.god. izraden od strane ,Geogrid” d.o.0. Tivat. Prema
katastarskim podacima pribavljenim od Uprave za katastar i drzavnu imovinu, PJ
Kotor, LN 338 K.O. Skaljari | — prepis od 14.04.2022.god., utvrduje se da su k.p.139,
k.p.140, k.p.141 i k.p.2/27 sve K.O. Skaljari |, ukupne povrsine 1990m?2, u svojini
Perovi¢ Dragana i Perovi¢ Jovana, bez tereta i ograni¢enja. Iz izloZzenih podataka
utvrduje se sljedece:

_Predmetnu lokaciju Cine u cijelosti k.p.139, k.p.140, k.p.141 i k.p.2/27 sve K.O.
Skaljari |, u zahvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (,SlLlist CG* —br. 95/20). Shodno
navedenom planskom dokumentu u urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima date su smjernice
za oblikovanje i materijalizaciju u kojima stoji:
,Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizi€ke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi rauna 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 naselja se utvrduje moguénost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi rauna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova),
dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (,prednja / glavha fasada“)
planiranih objekata.
Preporucene boje RAL

9001, 9002, 9003, 9016, 9018, 1013, 7032, 7035, 7047.
-preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.”

U opstim uslovima za izgradnju novih objekata izmedu ostalog se navodi:
-prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s' obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razlicitim namjenama i funkcijama;



-Ilkovnla i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoy. ‘slici i dozZivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom izrade;

Za predmetnu lokaciju koju &ine k.p.139, k.p.140, k.p.141 i k.p.2/27, sve K.O.Skaljari
I, prema urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima shodno navedenom planskom dokumentu
zadati su sljededéi urbanisticki parametri:

-Maksimalni indeks zauzetosti za dio parcele (232,0m?) u odmaku 0-100m:
iz:0,30 , (Pz=69,60m?)
-Maksimalni indeks izgradenosti za dio parcele (232,0m?) u odmaku 0-100m

ii:0,80 , (Pi=185,60m?)

-Maksimalni indeks zauzetosti za dio parcele (1750m?) u odmaku 100-1000m
iz:0,35 , (Pz=612,50m?)

-Maksimalni indeks izgradenosti za dio parcele (1750m?) odmaku 100-1000m
ii-1,0 , (Pi=1750, 0m?)

-Ukupna maksimalna zauzetost (prema prethodno datim vrijednostima): 682,10m?
-Ukupna izgradenost (max BGP): cca 1935,0m?

-Maksimalna spratnost objekta:  P+1+Pk (maksimalno tri vidne etaze)
sa mogucénoséu izgradnje podruma.

-Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije-ostave, njegova povrsina ne ulazi u prora¢un BRGP-a.
-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 prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehniCke prostorije, one ne ulaze u obraéun BRGP-a.
-Sprat je (1-N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja / krova.
-Potkrovlje (PK) moZe biti zavrsna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
vec¢a od 1.40m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
-Zavr$na etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maksimalno 80% povrSine etaze
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznaena spratnost sa Pk, znaci
da se moze koristiti Ps.

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina novih objekata je dvije etaze+potkrovlje 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 maksimaina horizontalna duzina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja €ini procelje objekta. Pauza izmedu
dva objekta koji mogu biti povezani prizemnom etazom iznosi 8m. Navedenu pauzu
po mogucnoséu koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj
parceli iznosi 8m, duzina objekta nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni
efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno posmatrajuéi sa morske strane.



-PUP Kgtora utvrduje zadnju i bodne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradeyinskog zemljista — lokacije.

Do ivice parcela moZe se graditi samo uz saglasnost susjeda.

Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata, prednja gradevinska
linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Uvidom u dostavljeno dopunjeno idejno rjeSenje, prema izloZzenim podacima i
priloZzenoj izjavi projektanta, konstatuje se da su na predmetnoj lokaciji projektovani
stambeni objekti A i B spratnosti P+1+Ps (objekat A) i Po+P+1+Ps (objekat B),
ukupne bruto gradevinske povrsine 1908,07m? (bez podruma koji se po PUP-u
opstine Kotor ne raduna u BGP), ostvarenog indeksa izgradenosti 0,96, ukupne
povrsine zauzetosti 681,53m?, ostvarenog indeksa zauzetosti 0,34, dozvoljene
visine, i u okviru zadatih gradevinskih linija.

U rjeSenju je primjenom razli¢ite materijalizacije, elementima oblikovanja i kori§¢enjem
zelenila ostvaren efekat razbijene forme, &ime se vizuelno umanjuje efekat veceg
gabarita.

Nakon sprovedenog postupka, zakljuCuje se da je predmetno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta stambenih objekata A i B na lokaciji koju ¢ine k.p.139, k.p.140,
k.p.141 i k.p.2/27, sve K.O.Skaljari |, u zahvatu PUP-a i GUR-a Opstine Kotor (,Sl.list
CG* —br. 95/20), izradeno od strane "STUDIO VERTIKALA’ d.o.o.Tivat sa
elektronskim potpisom od 16.06.2022.god., usaglaSeno sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju objekata koje propisuje planski dokument, kao i sa
osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), na osnovu ¢ega
je odluéeno kao u dispozitivu rjeSenja.

Napomena: U interesu stranaka je da do prijave gradnje kod nadleznih organa rijeSe
pitanje prosirenja prilaznog puta na k.p.148 K.O. Skaljari |, sve u skladu sa normativima
iz te oblasti i izdatim saobra¢ajnim uslovima.

UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU:
Protiv ovog rieSenja mozZe 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.

VD glavnog gradskog-arhitekte
Lazarevi¢ Sen%\d.i.a.
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1. Perovié Jovan
Zlatne Njive A/1, Kotor
2. Perovi¢ Dragan
. Novo naselje (zgrade Séeki¢a), Skaljari - Kotor
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