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

w . glavni.arhitekta@kotor.me
Stuzbg glavno_g grfldskog arhitekte SN
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-0105-333/22-2559-5 Kotor, 03.10.2023.godine

Za: Sanja Popovié
Strp b.b., Kotor

Adv. Guberini¢ Dragan
(Za stambenu zgradu br.2 na k.p.407/1 K.O. Strp, po punomocju)
Benovo 584, Kotor

»Jugopetrol” AD
Stanka Dragojevi¢a b.b., Podgorica

Upréva za katastar i drzavnu imovinu
Bulevar vojvode Stanka Radonji¢a br.1, Podgorica

Postovani,

U prilogu akta dostavlja Vam se rjeSenje broj i datum gornji o davanju saglasnosti
Glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta rekonstrukcije
stambenog objekta br.2 na lokaciji koju €ini dio k.p.407/1 K.O. Strp, u obuhvatu PUP-
a opstine Kotor (,Sl.list Crne Gore” — br.95/20).

Obavjestavamo Vas da se u skladu sa ¢lanom 88 stav 8 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22, 04/23), idejno rieSenje i saglasnost objavijuju na internet stranici lokalne
samouprave u roku od jednog dana od dana davanja saglasnosti.

S postovanjem,
VD Glavnog gradskog
arhitekte,

g Chéa

Senka Lazarevi¢, d.i.a.
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VD Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rjeSavajuéi po zahtjevu Popovié¢
Sanje za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta rekonstrukcije
stambenog objekta br.2 na lokaciji koju €ini dio k.p.407/1 K.O. Strp u obuhvatu PUP-a
Opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 85/20), na osnovu ¢lana 87 stav 4 tatka 1, u vezi &lana
88 stav 113 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore",
br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22, 04/23), ¢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 Popovi¢ Sanji saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
rekonstrukcije stambenog objekta br.2 na lokaciji koju &ini dio k.p.407/1 K.O. Strp u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sllist CG* —br. 95/20), izradeno od strane
"ENFORMA” d.o.o. Kotor, sa elektronskim potpisom od 27.09.2023.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) prema navedenom planskom
dokumentu.

Obrazlozenje:

Dana 31.10.2022.godine, Popovi¢ Sanja se obratila ovom organu sa zahtjevom br.
UPI-0105-333/22-2559 za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta rekonstrukcije stambenog objekta br.2 na lokaciji koju &ini dio k.p.407/1 K.O.
Strp, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sllist CG* —br. 95/20), izradeno od strane
"ENFORMA” d.o.0.Kotor.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji 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 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 poslovi iz Slana 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, prenose




na jedinicu lokalne samouprave, te za obavljanje ovih poslova izvréni organ jedinice
lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog 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).

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je izvrsio uvid u dostavljeno idejno
rieSenje u kojem su pored ostalog priloZeni: Urbanisti¢ko-tehni&ki uslovi br. 03-333/22-
10467 od 19.09.2022.god. izdati od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo
i prostorno planiranje Opstine Kotor shodno PUP-u Opstine Kotor (,Sllist CG* —br.
95/20); Ugovor o ustupanju zajedniCkog dijela objekta 2 na k.p.407/1 K.O. Strp i
ustupanje prava na nadogradnju radi sanacije krova - UZZ br.970/2022 od
13.05.2022.god. ovjeren kod notara Kascelan Branke iz Kotora, zakljuéen izmedu
Stambene zgrade br.2 na k.p.407/1 K.O. Strp i Popovi¢ Sanje; Odluka Skupstine
etaznih vlasnika Stambene zgrade br.2 na k.p.407/1 K.O. Strp od 15.04.2022.god. o
ustupanju prava nadogradnje nad kompletnom ravnom ploéom prvog sprata i nad
plocom aneksa u prizemlju predmetnog objekta, u ¢ijem prilogu je Punomodje dato
advokatu Draganu GuberiniCu za zastupanje predmetne stambene zgrade ovjereno
od strane notara Kascelan Branke, br. UZZ 966/2022 od 12.05.2022.god.; kao i
Saglasnost br. 21197 za rekonstrukciju krova stambene zgrade br.2 na k.p.407/1 K.O.
Strp data od strane ,Jugopetrol“ AD Kotor od 21.03.2023.god.

Uvidom u katastarske podatke pribavljene od Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
PJ Kotor, utvrduje se da je u LN 258 K.O. Strp - Prepis od 26.09.2023.god. upisana
k.p.407/1 sa dvoriStem povrSine 7035m?, sa porodiénom stambenom zgradom br. 1
povrsine 1106m?, porodicnom stambenom zgradom br.2 povrsine 214m?2, porodiénom
stambenom zgradom br.3 povrine 180m?, porodiénom stambenom zgradom br.4
povrSine 60m?2, sa porodicnom stambenom zgradom br.10 povrSine 265m2 i sa
ruSevinom raznog objekta — objekat br.11 povrSine 15m2. Predmetna parcela je u
raspolaganju Vlade Crne Gore u obimu prava od 7958/10000, u susvojini Crne Gore u
obimu prava 7958/10000 i ,Jugopetrol* AD Podgorica u ocbimu prava od 2042/10000.
Prema podacima o objektima i posebnim djelovima, utvrduje se da je poroditna
stambena zgrada br.2 u svojini ,Jugopetrol* AD Podgorica, a da su posebni djelovi
navedenog objekta u svojini Bani¢evi¢ Dokice, Vuleti¢ Mirka, Kascéelan Vuksana i
Popovi¢ Sanje.

U toku postupka, kao odgovor na zahtjev ovog organa, dostavljen je Dopis br.01-
012/23-6092/3 od 25.07.2023.god. od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu sa
prilozenim lzjaSnjenjem Zastitnika imovinsko-pravnih interesa M br.28/23 od
10.07.2023.god. u vezi rekonstrukcije postojeceg objekta br.2 na k.p.407/1 K.O. Strp,
na osnovu kojeg se moZe zakljuciti da organ uprave nadlezan za upravljanje drzavnom
imovinom Crne Gore ne osporava mogucnost rekonstrukcije predmetnog objekta.

Iz izloZenih podataka utvrduje se sliedece:

Predmetnu lokaciju &ini dio k.p.407/1 K.O. Strp povrSine 3406m?2 prema UTU, u
zahvatu PUP-a op3tine Kotor (,Sl.list CG*“ —br. 95/20). Na lokaciji se nalazi postojedi

objekat br.2 i objekat br.11 (ruSevina raznog objekta). Projektom se predvida
nadogradnja postojeceg objekta br.2 u okviru postojecih horizontalnih gabarita.

Shodno navedenom planskom dokumentu u urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima date su
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 rauna o jednostavnosti proporcie 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 podruéja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja, tekstura i
ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentaine kvalitete planiranog podrugja.
Imajuci u vidu gore navedeno, za urbana naselja se utvrduje mogucnost 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 progelje (,prednja / glavna fasada“)
planiranih objekata.
Preporu¢ene boje RAL

9001, 9002, 9003, 9016, 9018, 1013, 7032, 7035, 7047.
-preporucena 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 prepoznatijiv 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 reprezentativno3éu i
kvalitetom izrade;

Za predmetnu lokaciju koju €ini dio k.p.407/1 K.O. Strp povrSine 3406m2, prema
urbanisticko-tehnickim uslovima, shodno navedenom planskom dokumentu, vaze
sljededi urbanisti¢ki parametri:

-Maksimaini indeks zauzetosti iz 0,3
(Maksimalna zauzetost parcele: 1021,80m?)
-Maksimalni indeks izgradenosti ii: 0,8
-Maksimalna izgradenost (max BRGP):  2724,80m?
-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 potkrovija ne moze biti
veca od 1.40m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.

-ZavrSna etaza moze biti i Povucena etaza (Ps), maksimalno 80% povrsine etaZze
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znadi
da se moze koristiti Ps.

Vertikalni gabarit:

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 prizemlie+1 etaza.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0m, a do sliemena
objekta sa kosim krovom 12,0m, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna

visina 11,50m do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Horizontalni gabarit:
-PUP-om Kotora za uzu zonu UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja ¢ini procelie objekta. Pauza izmedu
dva objekta koji mogu biti povezani prizemnom etazom iznosi 8m. Navedenu pauzu
po moguénodcu koristiti za sadnju visokog zelenila.




Gradevinska linija:

-PUP Kotora utvrduje zadnju i botne 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 postojeéim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata, prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Prema PUP-u opétine Kotor, za sve postojece objekte, omogucava se rekonstrukcija
objekata u postojeCim gabaritima, odnosno rekonstrukcija sa nadogradnjom i/ili
dogradnjom u skladu sa definisanim postoje¢im stanjem na terenu, kao i definisanim
parametrima Plana.

Uvidom u dopunjeno idejno rieSenje, prema datim podacima i dostavljenoj Izjavi
projektanta, konstatuje se da je na predmetnoj lokaciji predvidena rekonstrukcija
postojeCeg stambenog objekta br.2 u smislu nadogradnje, projektovane spratnosti
P+1+Pk, bruto gradevinske povrSine 642,0m?, povrSine gabarita 214,0m2. Buduéi da
se na dijelu k.p.407/1 K.O. Strp koji ulazi u obuhvat predmetne lokacije nalazi rusevina
raznog objekta br.11 povrSine 15m?, ukupna ostvarena bruto gradevinska povrsina
objekata na lokaciji iznosi 657,0m?, ukupna povrsina zauzetosti je 229,0m2, ostvareni
indeks izgradenosti 0,19, i ostvareni indeks zauzetosti 0,07. Projektom se predvida
nadogradnja objekta br.2 do visine koja je dozvoljena, u okviru postojecih horizontalnih
gabarita, na samoj granici sa k.p.407/7 K.O. Strp u skladu sa saglasno3éu susjeda
(potpisnika navedene Odluke Skupstine etaZznih vlasnika), i na manjoj udaljenosti od
3,0m od pristupne saocbracajnice, u skladu sa postojec¢im stanjem. Na osnovu
prethodno izloZzenog, konstatuje se da su ispostovani zadati urbanisti¢ki parametri.

Nakon sprovedenog postupka, zakljutuje se da je predmetno idejno rieSenje
arhitektonskog projekta rekonstrukcije stambenog objekta br.2 na lokaciji koju &ini dio
k.p.407/1 K.O. Strp, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20), izradeno
od strane "ENFORMA” d.o.o.Kotor sa elektronskim potpisom od 27.09.2023.god.,
usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekata koje propisuje
planski dokument, kao i sa osnovnim urbanistic¢kim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji),
na osnovu ¢ega je odluéeno kao u dispozitivu riesenja.

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.

VD Glavnog gradskog
arhitekte,

tteene -

Senka Lazarevi¢, d.i.a.

Dostavljeno:
1. Popovi¢ Sanji, Strp b.b., Kotor
2. Adv.Guberini¢ Draganu (za Stambenu zgradu br.2 na k.p.407/1 K.O. Strp, po punomocGju)
Benovo 584, Kotor

3. ,Jugopetrol* AD, Stanka Dragojevi¢a b.b., Podgorica

s, Uprava za katastar i drzavnu imovinu, Bulevar vojvode Stanka Radonji¢a br.1, Podgorica
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