Crna Gora Stari grad 317
Opétina Kotor 85330 Kotor, Crna Gora
- : glavni.arhitekta@kotor.me
Sluzbg glavnqg grgdskog arhitekte Kotor me
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/23-806-3 Kotor, 20.09.2024.godine

Za: Smolovié Ivan

iMS ,INVEST INC“ Belize)

Postovani,

U prilogu akta dostavlja Vam se rje$enje broj i datum gornji kojim se odbija Va$ zahtjev
za davanje saglasnosti na idejno rje$enje arhitektonskog projekta stambenog objekta na
lokaciji koju €ini dio k.p.8/1 K.O. Muo |, u obuhvatu PUP-a | GUR-a opstine Kotor
(.Sl.list CG" —br. 95/20), koji se vodi kod ovog organa pod brojem UPI-10-333/23-806 od
13.04.2023.god.

S postovanjem,
VD Glavnog gradskog
arhitekte,
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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
: UPI-10-333/23-806-3

Stari grad 317
85330 Kotor, Crna Gora
Glavni gradski arhitekta

glavni.arhitekta@kotor.me
www kotor.me

Kotor, 20.09.2024.godine
VD Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rie$avajuéi po zahtjevu podnijetom od
strane Smolovi¢ Ivana u ime MS ,INVEST INC* Belize, za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji koju &ini dio k.p.8/1 K.O.
Muo |, opstina Kotor, na osnovu odredbe ¢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), &lana 46 i &lana 18 stav 1 Zakona o

upravnom postupku (“Sl. list Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16, 37/17), donosi:

RJESENJE

lokaciji

(»Sl.list CG* —br. 95/20).

Odbija se zahtjev koji se vodi kod ovog organa pod brojem UPI-10-333/23-806 od
davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na
koju prema Urbanisticko-tehniékim uslovima br.

13.04.2023.god., podnijet od strane Smolovi¢ Ivana u ime MS ,INVEST INC* Belize, za

03-333/20-14050 od
18.11.2020.god. &ini dio k.p.8/1 K.O. Muo I, u obuhvatu PUP-a i GUR-a opétine Kotor

Obrazlozenje:

Aktom br. UPI-10-333/23-806 od 13.04.2024.god. ovom organu se obratio Smolovié

lvan u ime MS “INVEST INC” Belize (u daliem tekstu “podnosilac zahtjeva”’) sa
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima).
propisano je da

zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rieenje arhitektonskog projekta stambenog
objekta na lokaciji koju ¢ini dio k.p.8/1 K.O. Muo |, opstina Kotor (prema prilozenim

Odredbom C¢lana 87 stav 4 tatka 1 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)

Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tagka 3

i stav 3 ovog zakona i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).
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Odredbom ¢lana 88 stav 1 i 3 citiranog Zakona propisano je da se poslovi iz &lana
87 stav 4 tatka 1 koji se odnose na zgrade do 3000m?2 bruto gradevinske povrsine,
izuzev hotela odnosno turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta,
prenose na jedinicu lokalne samouprave, te za obavljanje ovih poslova izvrSni organ

'-:;{ \_‘ Jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu.
=z| Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
/) planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju (&lan 215 stav 2

/4

citiranog Zakona).

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, a nakon uvida u dostavljenu dokumentaciju,
ovaj organ je u istoj uotio nepravilnosti koje su iznijete u usmenoj komunikaciji u vise
navrata, nakon Cega je podnosiocu zahtjeva upuéeno Obavjestenje o rezultatima
ispitnog postupka br: UPI-10-333/23-806-2 od 29.01.2024.god. shodno &lanu 111 i
1112 Zakona o upravnom postupku (“Sl. list Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16,
37/17).

U navedenom dopisu je izloZzeno sliedece:
Uvidom u prilozene Urbanisti¢ko-tehnitke uslove Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor br.03-333/20-14050 od
18.11.2020.god., utvrduje se da predmetnu lokaciju ¢ini dio k.p.8/1 K.O. Muo |
povrsine 1052,60m2, u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor. U idejnom rjesenju
se navodi da je predmetna parcela k.p.8/3 K.O. Muo |, nastala parcelacijom k.p.8/1,
prema priloZzenom Elaboratu parcelacije 046/2023 od 13.03.2023.god. izradenom od
strane ,Ras company” d.o.o0. Budva. Na skici iz Elaborata i na kopiji plana se uo¢ava
da se predmetna k.p.8/1 (prema postojeéem, azurnom stanju) grani¢i sa postoje¢om
k.p.8/3. Budu¢i da novonastala parcela ne moze imati istu numeraciju kao susjedna
parcela u istoj katasarskoj opstini, zakljuuje se da podaci navedeni u Elaboratu
parcelacije nisu mjerodavni. Uvidom u katastarske podatke pribavljene od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu, PJ Kotor, utvrduje se da je u LN 343 K.O. Muo
| upisana k.p.8/1 kao livada 3.klase u povrini od 1632m2, u svojini MS ,Invest Inc
Belize®. Treba imati u vidu da do sprovodenja parcelacije u katastarskom operatu
lokacija za gradenje predstaviia dio k.p.8/1 K.O. Muo | definisan prelomnim
taCkama datim u urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima.
Dalje se utvrduje da su uslovi izdati za namjenu stanovanje koja je prema PUP-u i
GUR-u opstine Kotor planirana na toj lokaciji, dok se u idejnom rjeSenju navodi
,Stambeni objekat mjeSovite namjene“.
Uvidom u graficku dokumentaciju, konstatuje se da je u tabelarnom pregledu
ostvarenih parametara naznagena spratnost novog objekta Po+Su+P+1+Pk, dok se
u tekstualnom dijelu tehnikog opisa navodi spratnost Su+Pr+lll. U grafickim
prilozima prikazano je ukupno 7 etaZa, sa spratnom visinom od 3,20m. Na osnovu
prethodno navedenog, zakljutuje se da rjeSenje nije u skladu sa zadatim uslovima,
niti su izloZzeni podaci o broju etaZa medusobno usaglaseni. Prema PUP-u opstine
Kotor, vertikalni gabarit 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 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.
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Mjerenje se vrsi od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta.

U priloZzenim konzervatorskim uslovima dodatno se navodi da su dozvoljene
maksimalno tri vidne etaze.

Na osnovu izloZenih Cinjenica, konstatuje se da su premasena oba parametra koji
odreduju vertikalni gabarit objekta, kao i da nisu potpuno ispunjeni uslov za podrum
koji je prema PUP-u opstine Kotor ukopana etaza. Takode se konstatuje da se
predvidenim ukopavanjem garaZe znatno mijenja postojeéi teren, &to svakako nije
pozitivha odlika rie$enja.

U osnovama nisu naznagene dimenzije gabarita objekta. Na osnovu izloZenih
podataka ne moZe se sa sigurno$¢u utvrditi tagnost podataka o ostvarenim ukupnim
povr§inama. U osnovi sprata navedena je ukupna bruto povrSina koja ne odgovara
zbiru izloZenih vrijednosti.

Dalje se konstatuje da su dvije zasebne funkcionalne i prostorne cjeline medusobno
povezane mostom oznacene kao jedan objekat, pa je na taj nacin izbegnuto da se
primjene uslovi za kaskadnu gradnju na jednoj parceli, prema kojima je potrebno
predvidjeti pauzu imedu objekata koja iznosi 8m.

Pored navedenog, konstatuje se da u obragun ostvarene zauzetosti nije uzet u obzir
maksimalni gabarit objekta (horizontalna projekcija), ve¢ samo dio koji je oznacen
kao prizemlje. Takode, nije ratunata povrsina planiranog mosta izmedu objekata, kao
ni gabarit suterena (koji je nadzemna etaza). Treba imati u vidu da prema Pravilniku o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanistike regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima, indeks
zauzetosti vazi kao maksimalna vrijednost za sve etaZe, i ne moze da se tumadi kao
vrijednost samo na nivou prizemlja.

Na bocnoj fasadi (prilog str.15) rjesenje stepenista i ulaznog prostora ne odgovara u
potpunosti prikazanom rje$enju u osnovama. Na izgledu boéne fasade i u prostornim
prikazima mogu se uogiti ulazne terase koje nisu rijesene kao elementi uredenja
terena, a nisu uzete u obzir u obradunu BRGP i zauzetosti parcele, niti su prikazane
u osnovama.

Dalje se zapaZa da su u opisu uredenja terena navedeni podaci koji se ne odnose na
predmetnu lokaciju. U grafitkom prilogu ,Situacija“ nije naznacena udaljenost
gradevinske linije od granice lokacije, spratnost objekta i dimenzije gabarita, i nije
prikazano rjeSenje slobodnih povr§ina na parceli, niti je oznagena njihova
materijalizacija. Takode, nisu date visinske kote na svim karakteristiénim mjestima na
povr§inama oko objekta. Dalje se zapaZa da prednja terasa (prema pristupnom putu)
i pergola iznad iste prelaze gradevinsku liniju. Prema PUP-u opstine Kotor, erkeri,
terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta ne mogu prelaziti definisanu
gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bo&nih i zadnjih ivica
parcele. Isto vaZi za pomoéne objekte (u ovom sluéaju bazen) koji se prema Odluci o
gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata na teritoriji op&tine Kotor (,Sluzbeni list Crne
Gore — opstinski propisi, br.065/22) postavijaju odnosno grade u granicama
urbanistiCke parcele, odnosno lokacije za gradnju, na udaljenosti najmanje 3m od
njene granice, tako da gradevinska linijja pomocénog objekta ne moze biti ispred
gradevinske linije prema glavnoj saobracajnici, osim ako planskim dokumentom nije
drugatije definisano. Pomoc¢ni objekti se mogu graditi uz granicu urbanisti¢ke parcele
odnosno lokacije za gradnju po prethodno pribavijenoj saglasnosti viasnika susjedne
urbanistiCke odnosno katastarske parcele.

Po pitanju oblikovanja i materijalizacije, ovaj organ nalazi da su volumeni objekta
upadljivi (na 8ta najvi$e utite prekoradena zauzetost parcele), i da predvideni lift nije



karakteristiCan detalj za arhitekturu okruZenja. Predvidena materijalizacija nije
detaljno opisana, niti su nazna&ene primjenjene boje prema RAL Karti.

Na osnovu prethodno navedenog, moze se zakljuéiti da nisu ispoStovane smijernice
Uprave za zastitu kulturnih dobara, $to je od znaé&aja, buduéi da se radi o izloZzenoj

-y{x’lokaciji u okviru zasti¢enog Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

U istom Obavjestenju je iznijet zaklju¢ak da nisu ispunjeni uslovi za davanje
saglasnosti na dostavljeno idejno riedenje stambenog objekta na lokaciji koju &ini dio
k.p.8/1 K.O. Muo |, opstina Kotor, te je podnosiocu zahtjeva dat rok od 8 dana od
prijema dopisa da se izjasni o rezultatima ispitnog postupka pismeno ili usmeno na
zapisnik. Takode je obavjesten da u istom roku ima pravo da dopuni dokumentaciju
prema primjedbama, i izvr8i uvid u spise predmeta u prostorijama Sluzbe glavnog
gradskog arhitekte, uz upozorenje da ée ukoliko ne postupi po navedenom, o
zahtjevu biti odlu¢eno bez izjanjenja stranke.

Nakon upucenog Obavjestenja od 29.01.2024.god., podnosilac zahtieva u
ostavljenom roku nije postupio prema prethodno navedenom, iako je upozoren na
posljedice propustanja, te je shodno &lanu 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku
("Sl. List Crne Gore” br. 56/2014, 20/2015, 40/2016 | 37/2017) donijeto riesenje bez
izjasnjenja stranke.

Na osnovu prethodno izloZenog, rije$eno je kao u dispozitivu,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rje$enja 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

arhitekte,
[0 /‘6‘/\7&%{
“Senka-Lazan Lﬂq

Dostavljeno:
1. Imenovanom

(_2.>U spise predmeta

3. ala



