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Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/23-421-3 Kotor, 17.05.2023.godine

Za: ,IM Group” d.o.o. Budva
Ul. 22. Novembra, Budva

,Piastra” d.o.o. Kotor
Krimovice b.b., Kotor

Postovani,

U prilogu akta dostavlja Vam se rieSenje broj i datum gornji o davanju saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji 4 koju &ini dio
k.p.632 i dio k.p.633 K.O. Krimovice (oznaceni kao k.p.632/4 i k.p.633/1 u Elaboratu
predloga parcelacije izradenom od strane ,Azimut-Geo“ d.0.o. Budva od
11.10.2022.god.), u zahvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20).

S postovanjem,
v.d. Cij 160 g




Crma Gora Stari grad 317
Opstina Kotor 85330 Kotor, Crna Gora

Sluzba glavnog gradskog arhitekte m ikz:girtf:;a@komr'me
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/23-421-3 Kotor, 17.05.2023.godine

VD Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rieSavajuéi po zahtjevu ,IM Group*
d.o.o. Budva za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
stambenog objekta na lokaciji 4 koju ¢ini dio k.p.632 i dio k.p.633 K.O. Krimovice, na
osnovu Clana 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. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22, 4/23), &lana 46 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 ,IM Group® d.o.0. Budva saglasnost na Idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta stambenog objekta na lokaciji 4 koju ¢ini dio k.p.632 i dio k.p.633 K.O.
Krimovice (oznafeni kao k.p.632/4 i k.p.633/1 u Elaboratu predloga parcelacije
izradenom od strane ,Azimut-Geo” d.o0.0. Budva od 11.10.2022.god.), u zahvatu PUP-
a opstine Kotor (,,Sl.list CG* —br. 95/20), izradeno od strane "BIRCH” d.o.0. Budva, sa
elektronskim potpisom od 28.02.2023.god. u smislu usaglasenosti istog sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju i osnovnim urbanistiékim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos
prema gradevinskoj liniji), prema navedenom planskom dokumentu.

Obrazlozenje:

Aktom br. UPI-10-333/23-421 od 28.02.2023.godine ovom organu obratili su se “IM
Group” d.o.o. Budva i Carevi¢ NebojsSa, ovla§éeno lice “Piastra” d.o.0. Kotor, sa
zahtjevom za davanje saglasnosti na Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
stambenog objekta na lokaciji 4 koju ¢ini dio k.p.632 i dio k.p.633 K.O.Krimovice
(oznaceni kao k.p.632/4 i k.p.633/1 u Elaboratu predloga parcelacije izradenom od
strane ,Azimut-Geo“ d.o.o. Budva od 11.10.2022.god.), u zahvatu PUP-a opétine Kotor
(»Sl.list CG* —br. 95/20), izradeno od strane "BIRCH” d.o.0. Budva.

Odredbom ¢&lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata
(»Sllist CG” — br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22, 04/23), propisano je da
glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rjeSenje zgrade, trga, skvera,
Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanije 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 poslovi iz &lana 87
stav 4 tacka 1 koji se odnose na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrsine, izuzev
hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta,



renose ha jedinicu lokalne samouprave, te za obavljanje ovih poslova izvréni organ
J?edlmce lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu.
+// Do donos$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog
Q“/ dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju (¢lan 215 stav 2 citiranog
Zakona).

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je izvr§io uvid u dostavljeno idejno
rieSenje u kojem su pored ostalog priloZeni: Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi br. 03-333/22-
17772 od 30.12.2022.god. izdati od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo
i prostorno planiranje Opstine Kotor shodno PUP-u opstine Kotor (,Sllist CG* —br.
95/20); Elaborat predloga parcelacije izraden od strane ,Azimut-Geo“ d.o.0. Budva od
11.10.2022.god.; Ugovor o prodaji UZZ 815/2022 od 03.08.2022.god. zakljuéen
izmedu prodavaca Marovi¢ Lane i Ti€i¢ Nade, i kupca ,IM Group® d.o.0. Budva, ovjeren
kod notara Jovanovié Rada iz Budve, &iji je predmet prodaja k.p.631/12 K.O.
Krimovice, i to 1/3 idealnog dijela navedene nepokretnosti, uz dato odobrenje od strane
svih stranaka za pravo prolaza, pjeSice i vozilima, u bilo koje doba, preko predmetne
parcele do svojih katastarskih parcela; Ugovor o poslovno-tehni¢koj saradnji UZZ
896/2022 od 29.12.2022.god., zakljuéen izmedu ,IM Group” d.0.0. Budva i ,Piastra“
d.o.o. Kotor, ovjeren kod notara Knezevié Verice iz Kotora; kao i Zapis o potvrdi javne
isprave — ,Ugovora o fiducijarnom prenosu prava svojine“ i ,Izjave duznika®“, ovjeren
kod notara KnezZevié¢ Verice, na osnovu &ega je izvrSen prenos svojine na k.p.632 i
k.p.633 K.O. Krimovice sa ,IM Group® d.o.o. Budva kao fiducijarnog duznika na
povjerioca ,Piastra“ d.o.o. Kotor.

Uz Zahtjev od 28.02.2023.god. prilozena je i Izjava ovla§éene geodetske organizacije
Azimut-Geo“ d.o.o. Budva o lokaciji planiranog objekta.

Uvidom u katastarske podatke pribavljene od Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
PJ Kotor, utvrduje se da je u LN 987 K.O Krimovice — Prepis od 15.05.2023.god.
upisana k.p.632 kao Sume 4.klase, povr§ine 1508m?, i k.p.633 kao pasnjak 3.klase
povrSine 714m?, u svojini ,Piastra“ d.o.0. Kotor, sa upisanim teretom Fiducijarnog
prenosa prava svojine.

Dana 16.05.2023.god. ovom organu je dostavijen UZZ 350/2023 - Zapis o potvrdi
privatne isprave — ,Potvrde o izmirenju duga i brisovha dozvola® zakljuéena dana
16.05.2023.god. i ovjerena od strane notara KneZevié Verice, radi brisanja prava
fiducijarne svojine i vra¢anja prava svojine iskljucivo u korist Duznika (,,IM Group“ d.o.o.
Budva) bez ikakvih tereta.

Na osnhovu izloZenog, utvrduje se sljedece:

Predmetnu lokaciju &ini dio k.p.632 i dio k.p.633 K.O.Krimovice (oznacéeni kao
k.p.632/4 i k.p.633/1 u Elaboratu predloga parcelacije izradenom od strane ,Azimut-
Geo" d.0.0. Budva od 11.10.2022.god.), povrSine 424m?, u obuhvatu PUP-a opstine
Kotor (,Sl.list CG“ —br. 95/20). 1z odredbi prilozenih ugovora, kao i na osnovu Brisovne
izjave, zakljuéuje se da u ovom postupku ,IM Group“ d.o.o. Budva ima svojstvo
investitora.

U navedenom planskom dokumentu date su smjernice za oblikovanje i

materijalizaciju u kojima stoiji:
,Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke 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 uvaZziti nadela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
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“Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz
otrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i

‘ngstala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

22 Imajuéi u vidu gore navedeno, za urbana naselja 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.”

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
razli¢itim namjenama i funkcijama;
-likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoscu i
kvalitetom izrade;

Za predmetnu lokaciju koju ¢ini dio k.p.632 i dio k.p.633 K.O.Krimovice (oznaceni kao
k.p.632/4 i k.p.633/1 u Elaboratu predloga parcelacije izradenom od strane ,Azimut-
Geo“ d.o.0. Budva od 11.10.2022.god.), ukupne povrsine 424m?2, prema navedenim
urbanisticko-tehnickim uslovima, shodno PUP-u opstine Kotor, zadati su sljededi
urbanisticki parametri:

-Maksimalni indeks zauzetosti: 0,35

(Maksimaina zauzetost parcele: 148,40m?2)

-Maksimalni indeks izgradenosti: 1,0

-Bruto gradevinska povrsina objekta (max BRGP): 424,0m?
-Maksimalna spratnost objekta:  P+1+Pk

sa mogucénoséu 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 prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije, one ne ulaze u obradun 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
veca od 1.40m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
-Zavr$na etaza moze biti i povu€ena etaza (Ps), maksimalna 80% povrSine etaze
ispod.

U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznadena spratnost sa Pk, znadi da se
moze Koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:
Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina novih objekata je dvije etaZze+potkrovije ili
povuéena 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 sliemena
objekta sa kosim krovom 12, Om, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna
visina 11,50m do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

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.



\
F;\ednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima
-gkoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata, prednja gradevinska
_/linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Uvidom u dostavljeno idejno rieSenje, prema datim podacima i priloZzenoj Izjavi
projektanta, konstatuje se da je na predmetnoj lokaciji projektovan stambeni objekat
spratnosti P+1, bruto gradevinske povr§ine 162,73m?2, povrsine zauzetosti 87,67m?,
sa ostvarenim indeksom izgradenosti 0,38 i ostvarenim indeksom zauzetosti 0,206,
dozvoljene visine, i u okviru zadatih gradevinskih linija. Na osnovu prethodno
izloZzenog, zaklju€uje se da su ispostovani zadati urbanisti¢ki parametri.

Nakon sprovedenog postupka, zakljuCuje se da je predmetno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji 4 koju €ini dio k.p.632 i dio
k.p.633 K.O.Krimovice (oznaceni kao k.p.632/4 i k.p.633/1 u Elaboratu predloga
parcelacije izradenom od strane ,Azimut-Geo“ d.0.0. Budva od 11.10.2022.god.), u
zahvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20), izradeno od strane "BIRCH”
d.o.o. Budva sa elektronskim potpisom od 28.02.2023.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 odlu¢eno kao u dispozitivu rjeSenja.

Rjesenje je donijeto bez izjasnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka bududi
da je zahtjev u potpunosti usvojen.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

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.

v.d. Glavnog gradskog
arhitekte,

Dostavljeno:
1. “IM Group” d.0.0. Budva
Ul.22 novembra b.b., Budva
2. "Piastra” d.o.0. Kotor
rimovice b.b., Kotor
@z spise predmeta

4. ala



