Crna Gora Stari grad 317C
Ops'stina Kotor 85330 Kotor, Crna Gora
. . glavni.arhitekta@kotor.me
Sluzbg glavnqg grgdskog arhitekte KGGETE
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/23-2156-3 Kotor, 27.02.2024.godine

Za: Ananev Aleksandr
(za Roslavtseva Olgu, po punomoéju)
Stoliv b.b.,
Kotor

Postovani,

U prilogu akta dostavija Vam se rje$enje broj i datum gornji o davanju saglasnosti
Glavnog gradskog arhitekte na idejno riesenje arhitektonskog projekta stambenog
objekta na lokaciji koju &ine k.p.584 i dio k.p.583/1 K.O. Risan |, na dijelu UP 17 u
obuhvatu DSL “Sektor 10" Spila-Risan-Rt Banja (,Sluzbeni list Crne Gore* —
br.057/18).

S postovanjem,
VD Glavnog gradskog
_arhitekte;s,

Sehka Lazarevié, d. a.
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Crna Gora Stari grad 317
Opstina Kotor 85330 Kotor, Crna Gora

SluZba glavnog gradskog arhitekte m hi;g::i‘;a@komr‘me
Glavni gradski arhitekta
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VD Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rie$avajuéi po zahtjevu podnijetom
od strane Roslavtseva Olge preko punomoénika Ananev Aleksandra za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji
koju Cine k.p.584 i dio k.p.583/1 K.O. Risan |, na dijelu UP 17 u obuhvatu DSL “Sektor
10" Spila-Risan-Rt Banja (,Sluzbeni list Crne Gore“ — br.057/18), 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. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i
04/23), Clana 46 i Clana 18 stav 1 Zakona o upravnom postupku (“Sl. list CG” br.
56/2014, 20/2015, 40/2016, 37/2017), donosi:

RJESENJE

DAJE SE Roslavtseva Olgi saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta
stambenog objekta na lokaciji koju &ine k.p.584 i dio k.p.583/1 K.O. Risan |, na dijelu
UP 17 u obuhvatu DSL “Sektor 10" Spila-Risan-Rt Banja (,Sluzbeni list Crne Gore* —
br.057/18), izradeno od strane "ENFORMA" d.o.0. Kotor sa elektronskim potpisom od
22.01.2024.god. u 15:20:05+01'00", 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-10-333/23-2156 od 11.09.2023.godine, ovom organu se obratila
Roslavtseva Olga preko punomoénika Ananev Aleksandra sa zahtjevom za davanije
saglasnosti Glavnog gradskog arhitekte na idejno rje$enje arhitektonskog projekta
stambenog objekta na lokaciji koju ¢ine k.p.584 i dio k.p.583/1 K.O. Risan I, nadijelu
UP 17 u obuhvatu DSL “Sektor 10" Spila-Risan-Rt Banja (,Sluzbeni list Crne Gore* —
br.057/18). Uz zahtjev je prilozeno Punomodje UZZ br.3255/2022 od 09.12.2022.god.
ovjereno od strane notara Kasc¢elan Branke iz Kotora, dato od strane Roslavtseva Olge
na ime Ananev Aleksandra za zastupanje njenih interesa pred svim organima.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sl.list CG" — br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), propisano je da
glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rieSenje zgrade, trga, skvera,
SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).
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Odredbom Clana 88 stav 1 i 3 citiranog Zakona propisano da se poslovi iz &lana 87
stav 4 tacka 1 koji se odnose na zgrade do 3000m2 bruto gradevinske povrsine, izuzev
hotela odnosno turisti¢kog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, prenose
na jedinicu lokalne samouprave, te za obavljanje ovih poslova izvr§ni organ jedinice
lokalne samouprave imenuje glavnog arhitektu.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je izvrsio uvid u dostavijeno
dopunjeno idejno rjeSenje u kojem su priloZzeni Urbanisti€ko-tehnigki uslovi br. 03-
333/21-2967 od 16.08.2021.god. izdati od strane Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor shodno DSL “Sektor 10" Spila-
Risan-Rt Banja (,Sl.list Crne Gore” — br.057/18). U okviru dopunjene dokumentacije
takode je prilozena Skica preklopa katastarskih parcela i planskog dokumenta
ovjerena od strane geodetske organizacije ,Geogrid“ d.o.o. Tivat od avgusta 2021.god.
na osnovu koje se utvrduje da urbanisticku parcelu UP 17 (DSL ,Sektor 10) &ine:
k.p.584 u cijelosti, povrS§ine 568m?, dio k.p.583/1 povrdine 97m?2 i dio k.p.583/2
povrsine 92m2.

Uvidom u katastarske podatke pribavijene od Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
PJ Kotor, utvrduje se da je u LN 908 — Prepis od 20.02.2024.god. upisana k.p.583/2 u
svojini Crne Gore, u raspolaganju Vlade Crne Gore, sa dvoridtem povrsine 67m2 i sa
rusevinom porodi¢ne stambene zgrade povr§ine 59m2 u svojini Crne Gore, u
raspolaganju Opstine Kotor, sa teretom - Morsko dobro. Takode se utvrduje da jeulN
584 — Prepis od 20.02.2024.god. upisana k.p.583/1 sa dvoristem povrSine 41m?2 i sa
rusevinom porodi¢ne stambene zgrade povr§ine 59m? u svojini Roslavtseva Olge, sa
teretom — Morsko dobro, i da je u LN 83 — Prepis od 20.02.2024.god. upisana k.p.584
kao dvoriste povrsine 568m?2 u kori¢enju Roslavtseva Olge, sa teretom — Morsko
dobro.

Iz izloZenih podataka utvrduje se sljedece:

Predmetnu lokaciju ¢ine k.p.584 (na kojoj je predvidena izgradnja objekta) i dio
k.p.583/1 K.O. Risan | koje su u vlasnidtvu investitora, ukupne povrine 665m?2.
Lokacija predstavlja dio UP 17 (koju &ini k.p.584, dio k.p.583/1 i dio k.p.583/2 K.O.
Risan 1) u obuhvatu DSL “Sektor 10" Spila-Risan-Rt Banja (,Sl.list Crne Gore” —
br.057/18).

Clanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) precizirano je da se do
donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze graditi na dijelu urbanistitke
parcele, ako nedostajuéi dio urbanistike parcele ne utie na funkcionalnost i pristup
objektu, i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistidku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele.

Tip intervencije koji je planskim dokumentom predviden za predmetnu urbanisti¢ku
parcelu je tip IV - izgradnja novog objekta uz prethodno rusenje postojecih
objekata.

Shodno planskom dokumentu, za urbanistiéku parcelu UP17 zadati su urbanisticki
parametri:

-Namjena: stanovanje male gustine

-Maksimalni indeks zauzetosti iz 0,29 (Pz=220m3)

-Maksimalni indeks izgradenosti i 0,47 (Piz=360m?2)
-Maksimalna spratnost objekta: P+1
-Maksimalna visina objekata: 8m

Bududi da predmetnu lokaciju &ini dio UP 17 povr§ine 665m? (k.p.584 i dio k.p.583/1
K.O. Risan | koje su u vlasni$tvu investitora), parametri ra&unati u odnosu na tu
povrsinu su:



-Maksimalna zauzetost: cca 193,0m?
-Maksimalna izgradenost (max BRGP): cca 313,0m?

\| Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaZa koja je

- definisana u analiti¢kim podacima za svaku pojedinagnu urbanisti¢ku parcelu. Osim

3 _/maksimalnog broja nadzemnih etaza planom je definisana, u odredenim slu&ajevima,

/i maksimalno dozvoliena visina objekta. Maksimalno dozvoliena visina objekta
izraZzava se u metrima i znaci distancu od najnize kote okolnog kona&no uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova.

Nadzemne etaZze mogu biti suteren, prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemna je
podrum. Ne postoje ograni¢enja u broju podzemnih etaZza. Podrum ne ulazi u obraun
maksimalne spratnosti i ukupne maksimalne visine objekta.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vi$e podrumskih etaza.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konano nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom. Nije dozvoljena prenamjena garaza u suterenu u druge
namjene.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili vi§om od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrsna etaza. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1,20m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

Najveca visina etaZze, za obragun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

-za garaze i tehnitke prostorije do 3,0m;

-za stambene etaze do 3,5m;

-za poslovne etaZe do 4,0m;

-izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca
visina prizemne etaZze na mjestu prolaza iznosi 4,5m.

Spratne visine mogu biti i vece od gore navedenih visina ukoliko to iziskuje specijalna
namjena objekta ili primjena posebnih propisa uz obavezu da se postuje planom
definisana maksimalna dozvoljena visina objekta.

Gradevinska linija utvrduje se navedenim planom u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nagin je, umjesto linije
na koju se smjestaju objekti svojim uliénim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj
je dozvoljeno smjestanje planiranih objekata, bez obaveza lociranja objekta na samu
gradevinsku liniju. Ovakav pristup je bio neophodan zbog potrebe da se omoguci
dovoljna fleksibilnost pri projektovanju objekata. Gradevinska linija je definisana
koordinatama ta¢aka u grafitkom prilogu (UTU). Od gradevinske linijle se moze
odstupiti u skladu sa konzervatorskim uslovima pribavijenim od Uprave za zastitu
kulturnih dobara, za sve vrste gradevinskih intervencija u zahvatu plana.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija (GL1 i GL2) dozvoljeno je slobodno
postavljanje i formiranje gabarita objekta, a u skladu sa specifiénim zahtjevima planom
definisane namjene. Gradevinska linija na zemlji (GL1) je linija koja definie granicu
do koje je moguce planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Gradevinska linija
iznad zemlje (GL2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad
prizemlja. Gradevinska linija ispod zemlje (GL=) je linija kojom se utvrduju podzemni
djelovi objekta i ona se poklapa sa granicom urbanistitke parcele.



U smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
.ambijentalna svojstva podruéja, pored ostalog navodi se sliedece:
~Najveéa visina potpornog zida ne moZe biti veéa od 2,0m. U slu&aju da je potrebno
% 'izgraditi potporni zid vecCe visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s
~ horizontalnom udaljeno$éu zidova minimum 1,5m, a teren svake terase ozeleniti. Zid
~ «gbloziti prirodnim, autohtonim kamenom. Nije dozvoljeno postavljanje zi¢anih, zidanih,
““kamenih i drugih ograda i potpornih zidova kojima bi se sprje¢avao slobodan prolaz
- atmosferske vode u more ili na drugi nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.
-Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no8enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom. Krovne konstrukcije rjeSavati kao dvovodne, paralelno sa
izohipsama | pravcima pruZanja krovova na o&uvanim objektima tradicionalne
arhitekture.
-Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju posvijetiti arhitektonskom
oblikovanju. Likovno i oblikovno rje$enje izgradenih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opstoj slici i doZivljaju tradicionalnih graditeljskih vrijednosti podrucja.

Uvidom u dopunjeno idejno rje$enje, prema datim podacima i prilozenoj lzjavi
projektanta, konstatuje se da je na predmetnoj lokaciji predvidena izgradnja
stambenog objekta projektovane spratnosti P+1, bruto gradevinske povrsine
312,61m?2, povr§ine zauzetosti 192,61m?2, ostvarenog indeksa izgradenosti 0,47, i
ostvarenog indeksa zauzetosti 0,29, dozvoljene visine, i u okviru gradevinskih linija
definisanih planom. Na osnovu prethodno izloZzenog, zaklju€uje se da su u idejnom
rieSenju ispostovani zadati urbanisti¢ki parametri.

Nakon sprovedenog postupka, zakljuéuje se da Jje predmetno idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji koju €ine k.p.584 i dio k.p.583/1
K.O. Risan |, na dijelu UP 17 u obuhvatu DSL “Sektor 10" Spila-Risan-Rt Banja
(,Sluzbeni list Crne Gore* — br.057/18), izradeno od strane "ENFORMA” d.o.0. Kotor,
sa elektronskim potpisom od 22.01.2024.god. u 15:20:05+01'00' 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 Cega je odlu¢eno kao u dispozitivu riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba u roku od petnaest (15) dana od dana
dostavljanja, Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, preko
ovog organa, taksirana sa 5,00 Eur-a administrativne takse.

VD Glavnog gradskog
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Senka Lazarevic. d.a.
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Dostavljeno:

_1. Imenovanom
2. U spise predmeta
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