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U prilogu akta dostavlja Vam se rje$enje broj i datum gornji o davanju saglasnosti
Glavnog gradskog arhitekte na idejno rie$enje arhitektonskog projekta rekonstrukcije
postojeceg stambenog objekta na k.p.109 K.O. Strp, u obuhvatu PUP-a opstine

Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20).

S postovanjem,
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\/Q/D Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rieSavajuéi po zahtjevu Bilafer

 Antona za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta
rekonstrukcije postoje¢eg stambenog objekta na k.p.109 K.O. Strp, u obuhvatu PUP-
a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20), na osnovu &lana 22 stav 2 tadka 1, u vezi
stava 1 tacka 1 istog ¢lana Zakona o izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore*“- br.
019/25 i 092/25), ¢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 Bilafer Antonu saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
rekonstrukcije postojeceg stambenog objekta na k.p.109 K.O. Strp, u obuhvatu PUP-
a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20), izradeno od strane ’ILIBO DESIGN
ARCHITECTS” d.o.0. Herceg Novi, sa elektronskim potpisom od 29.08.2025.god., u
smislu usaglasenosti istog sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji), kao i
drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garazZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje:

Aktom br. UPI-10-333/25-1759 od 11.06.2025.godine, ovom organu se obratio
Bilafer Anton sa zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta rekonstrukcije postojeceg stambenog objekta na k.p.109 K.O. Strp, u
obuhvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20).

Odredbom ¢lana 22 stav 1 tadka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore®- br. 019/25 i 092/25) propisano je da glavni drzavni arhitekta daje saglasnost
na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m?
i viSe, hotela odnosno turistikog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta,
trga, skvera, Setali$ta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usaglasenosti sa urbanistiko-tehniékim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji), kao i



drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tatka 1 navedenog Zakona propisano je da glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog projekta iz stava 1
igt0g ¢Glana, koji se odnosi na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrsine, osim
la odnosno turistickog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta.

-Za obavljanje navedenih poslova, shodno odredbi &lana 23 stav 2 citiranog Zakona,
predsjednik jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu.

Odredbom ¢lana 22 stav 6 navedenog Zakona, propisano je da glavni drzavni
arhitekta, odnosno glavni gradski arhitekta ne vrsi provjeru dokaza u pogledu
imovinsko-pravnih odnosa na zemljiStu i objektu.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je izvrsio uvid u dostavljeno idejno
rjieSenje u kojem su priloZzeni Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi br. 03-333/25-6018 od
09.05.2025.god. izdati od strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje
prostora Opstine Kotor shodno PUP-u opstine Kotor (»Sllist CG* —br. 95/20), &iji je
sastavni dio RjeSenje o konzervatorskim uslovima br. UP/I-05-376/2025-3 od
05.05.2025. godine izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, PJ Kotor.

Uvidom u katastarske podatke pribavijene od Uprave za nekretnine, PJ Kotor,
utvrduje se da je u LN 11 K.O. Strp - Izvod od 08.08.2025.god. upisana k.p.109 kao
dvoriSte povrSine 47m? sa evidentiranom rugevinom porodi¢ne stambene zgrade
povrSine 88m2. Takode se utvrduje da su na predmetnim nepokretnostima upisani
kao imaoci prava sukori$éenja / susvojine - Bilafer Anita u obimu prava od 5/28,
Bilafer Anton u obimu prava od 9/28, Bilafer Dejan u obimu prava od 13/56, Bilafer
Miaden u obimu prava od 13/56, i Bilafer Dordina u obimu prava od 2/56, i da ne
postoje tereti i ograni¢enja.

Na osnovu izloZenog, utvrduje se sljedeée:

Predmet idejnog rjeSenja je rekonstrukcija postojeceg stambenog objekta na
k.p.109 K.O. Strp, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20). Prema
Planu, za sve postojece objekte, omoguéava se rekonstrukcija objekata u
postoje¢im gabaritima, odnosno rekonstrukcija sa nadogradnjom i/ili
dogradnjom u skladu sa definisanim postojeéim stanjem na terenu, kao i
definisanim parametrima Plana. Shodno tome, za rekonstrukciju postojeceg
objekta na predmetnoj lokaciji koja se nalazi u zoni naselja u odmaku 0-100m (van
cezure), zadati su sliedeci urbanisticki parametri:

-Namjena: stanovanje (S)

-Maksimalni indeks zauzetosti: iz: postojeci
(Maksimalna zauzetost parcele:  postojeéa)
-Maksimalni indeks izgradenosti: ii: postojeéi

-Bruto gradevinska povrsina objekta (max BRGP) postojeca
-Maksimalna spratnost objekta: postojeéa - P+1+Pk (prema konzervatorskim
uslovima)

-Minimalni procenat ozelenjenosti: -Zelenilo stambenih objekata i blokova: 25-30%
-Zelenilo individualnih stambenih objekata:40%

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima

zastite, treba sacCuvati tradicionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske



strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povr§ina rezervide i za
otvorene i javne povrsine.

-Parkiranje i garaZiranje vozila: na 1000m?— 11 parking mjesta
(lokalni uslovi- minimalno 8pm — maksimalno 13pm)

dno PUP-u opstine Kotor, na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski
up sa gradske saobracajnice ili javnog puta (parkiranje se rjeSava u okviru
Iokacije). Izuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima
moze se obezbjediti samo pjesadki pristup.

Pod pojmom stambenih objekata podrazumijevaju se gradevine namijenjene
iskljuCivo za stalno stanovanje, kako za individualno, tako | za viseporodi¢no
stanovanje, a koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli,
bloku, kvartu, zoni.../.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina novih objekata je dvije etaZze+potkrovlje ili
povucCena 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, O0m, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna
visina 11,50m do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

-Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili vi§om 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 obraéun BRGP-a.
-Sprat je (1-N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja / krova.

-Potkrovlje (PK) moze biti zavr§na etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti ve¢a od 1.40m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
(U ovom sluéaju se prihvata visina nadzitka prema postoje¢em stanju).

Gradevinska linija:

PUP Kotora utvrduje zadnju i bo¢ne gradevinske linijle 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 postoje¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postoje¢ih susjednih objekata, prednja gradevinska
linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (GLO) predstavija liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrsini moZe se naci na regulacionoj liniji ili u izuzetnim slugajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih  objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske
povrsine...), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom
dijelu (bocne i zadnje gradevinske linije) mogu se postavljati do ivice vlasnike
parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata).

PUP-om opstine Kotor definisane 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 raéuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nagela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz
upgtrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, €ija boja, tekstura i
vizuelna svojstva afirmi§u ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.
uéi u vidu gore navedeno, za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje
arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stildva), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
ernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (,prednja / glavna
fasada"“) planiranih objekata.

Za podru¢je uze zone UNESCO preporuéuju se sledeéi parametri za fasadno
oblikovanje:
-preporucene 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 predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor,
prozet razli¢itim namjenama i funkcijama;
-likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom izrade.

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju dodatno su definisani RjeSenjem o
konzervatorskim uslovima, u kojima pored ostalog stoji:

- Projektom predvidjeti o8uvanje horizontalnih i vertikalnih gabarita, raspored i
veli€ine otvora na fasadama, materijalizaciju fasada, kameni krovni vijenac,
rieSenje krova i nagibe krovnih ravni (tatka 2 Rjesenja);

- Preispitati moguénost uspostavijanja svih izvornih oblika i karakteristike
predmetne stambene zgrade (tacka 3);

- Unutrasnji raspored prostorija je moguée prilagoditi savremenom naginu
Zivota, bez mijenjanja spoljnjeg izgleda zgrade (tacka 4);

- Parterno uredenje uskladiti sa ambijentalnim karakteristikama i
tradicionalnim nacinom uredenja dvoriSta. Zadrzati odrinu sa zapadne
strane objekta. Moguce je zamijeniti metalnu konstrukciju drvenom. Takode,
metalnu ogradu izmedu betonskih profilisanih stubova je moguce zamijeniti
kovanom ogradom, po uzoru na tradicionalna rje$enja (tacka 5.

Uvidom u dopunjeno idejno rie$enje, prema datim podacima, konstatuje se da je
predmet istog rekonstrukcija postojeceg stambenog objekta u postoje¢im gabaritima
(prema podacima koji su uzeti na terenu), uz formiranje videnice na zapadnoj strani
po ugledu na prvobitno stanje objekta koje je osvedo&eno na priloZzenoj fotografiji.
Projektom je predvideno uredenje dvori§ta na tradicionalan nadin: sa kamenim
poplo¢anjem, zelenilom u Zardinjerama i na odrini od drveta, uz rekonstrukciju
postojeCeg ogradnog zida, u skladu sa navedenim smjernicama iz konzervatorskih
uslova, a sve u cilju oéuvanja vrijednosti postojeéeg ambijenta.



Na osnovu izloZzenog se zaklju¢uje da urbanistiéki parametri ostaju postojeci, s
tim da je projektom predvidena sadnja zelenila (ostvarena povrsina iznosi 28,36m?).

Uvidom u priloZenu geodetsku situaciju, utvrdeno je da postoje odstupanja izmedu
katastarskih podataka i prikazanog stanja na terenu po pitanju granica parcele i
gabarita objekta, ¢ije bi uskladivanje bilo od znad&aja za ovaj postupak. Ipak, imajuéi u
vidy da se radi o rekonstrukciji postoje¢eg objekta u postojeéim gabaritima, bez
dagradnje, nadogradnije ili povecanja visine objekta, kao i da je objekat u rusevnom

ju i da postoji opasnost od obru$avanja dijela zidova, zaklju€eno je da se moze

rijesiti predmetni zahtjev, uz napomenu da je do pribavljanja gradevinske dozvole
potrebno rijesiti pitanje uredenja granica sa susjedima.

Nakon sprovedenog postupka, zakljuéuje se da je predmetno idejno riesenje
arhitektonskog projekta rekonstrukcije postojeceg stambenog objekta u postojeéim
gabaritima na k.p.109 K.O. Strp, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br.
95/20), izradeno od strane "ILIBO DESIGN ARCHITECTS” d.o.o. Herceg Novi, sa
elektronskim potpisom od 29.08.2025.god., usaglaseno sa urbanistiéko-tehnickim
uslovima u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanisti¢kim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos
prema gradevinskoj liniji), kao i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), na osnovu &ega je
odluceno kao u dispozitivu rje$enja.

Napomena: Dalju izradu tehnicke dokumentacije vrsiti u skladu sa Zakonom o
izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore*- br. 019/25 i 092/25), Pravilnikom o
nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni
list Crne Gore", br.053/25), i drugim propisima koji ureduju izgradnju objekata.

Do pribavljanja gradevinske dozvole potrebno je riiesiti imovinske-
odnose na predmetnim nepokretnostima i sa susjedima.

ravne

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zzalba u roku od osam (8) dana od dana
dostavljanja, Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, preko
ovog organa, taksirana sa 3,00 Eur-a administrativne takse.
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