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iza Martin-a Geoffrei Rides-a i Starkey Michelle Victoria-u, po punomogju)

U prilogu akta dostavlja Vam se rje$enje broj i datum gornji o davanju saglasnosti na
idejno rjesenje arhitektonskog projekta stambenog objekta — ,Villa N“ na lokaciji koju
Cini k.p.355/5 K.O. Zagora, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20).

S postovanjem,
v.d. Glavnog gradskog
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Br: UPI-10-333/25-2370-5 Kotor, 06.10.2025.godine

VD Glavnog gradskog arhitekte OpsStine Kotor, rieSavajuéi po zahtjevu koji su
podnijeli Martin Geoffrey Rides i Michelle Victoria Starkey, preko punomoénika,
Seda-e Sendur, za davanje saglasnosti na idejno rjeenje arhitektonskog projekta
stambenog objekta — ,Villa N* na lokaciji koju ¢ini k.p.355/5 K.O. Zagora, na osnovu
Clana 22 stav 2 tatka 1, u vezi stava 1 tacka 1 istog ¢&lana Zakona o izgradniji
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 na ime Martin Geoffrey Rides i Michelle Victoria Starkey saglasnost na
Idejno rjesenje arhitektonskog projekta stambenog objekta — ,Villa N* na lokaciji koju
¢ini k.p.355/5 K.O. Zagora, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20),
izradeno od strane "NRA ATELIER” d.o.o. Podgorica sa elektronskim potpisom od
24.09.2025.god. u 11:54:48+02'00', u smislu usaglagenosti istog sa urbanisti¢ko-
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).

Obrazlozenje:

Aktom br. UPI-10-333/25-2370 od 18.07.2025.godine ovom organu obratili su se
Martin Geoffrey Rides i Michelle Victoria Starkey, preko punomoénika, Seda-e
Sendur, sa zahtjevom za davanje saglasnosti na Idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta stambenog objekta — ,Villa N* na lokaciji koju ¢ini k.p.355/5 K.O. Zagora, u
obuhvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG“ —br. 95/20).

Odredbom ¢lana 22 stav 1 tacka 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 rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000m?
i viSe, hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta,
trga, skvera, SetaliSta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u
pogledu usaglasenosti sa urbanisti¢ko-tehni¢kim 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 garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).



Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 navedenog Zakona propisano je da glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1
istog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrsine, osim
hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri 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 zemlji$tu i objektu.

Postupajuc¢i po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je izvr$io uvid u dostavljeno idejno
rieSenje u kojem su pored ostalog priloZeni: Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi br. 03-
333/22-18601 od 28.12.2022.god. izdati od strane Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Ops$tine Kotor shodno PUP-u opstine Kotor
(»Sl.list CG" —br. 95/20); Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti UZZ 16/2025 od
30.01.2025.god. ovjeren kod notara Ivanovi¢ Dorda iz Tivta, zakljucen izmedu Braji¢
BoZidara (Prodavca), i Martin Geoffrey Rides-a i Starkey Michelle Victoria-e (Kupac
1 i Kupac 2), o prenosu prava svojine na k.p.355/4 i k.p.355/5 K.O. Zagora u korist
Kupaca, nakon ¢ega ¢e Kupci ste¢i pravo susvojine u obimu prava od po 1/2
idealnog dijela na navedenim nepokretnostima; kao i Punomoéje dato od strane
Martin Geoffrey Rides-a i Starkey Michelle Victoria-e na ime Seda Sendur za
zastupanje u svim postupcima vezanim za izgradnju objekta na k.p.355/4 i 355/5
K.O. Zagora, sa ovjerom potpisa i rukopisa kod notara Ivanovi¢ Dorda iz Tivta, br. OV
3042/25 od 19.06.2025.god. U dopuni zahtjeva dostavljeno je Rjesenje br.919-106-
UPI-493/25 od 07.04.2025.god. Uprave za nekretnine, PJ Kotor, kojim se vrsi
promjena upisa prava svojine u LN 203 K.O. Zagora, na k.p.355/4 i k.p.355/5,
upisano na Braji¢ BoZidar, pri €emu se navedene nepokretnosti upisuju na ime Rides
Martin Geoffrey i Starkey Michelle Victoria.

Uvidom u katastarske podatke pribavljene od Uprave za nekretnine, PJ Kotor,
odnosno preuzete sa internet stranice istog organa, utvrduje se da je u LN 203 K.O.
Zagora upisana k.p.355/5, kao pasnjak 4.klase povr§ine 400m2, u susvojini Martin
Geoffrey Rides-a i Starkey Michelle Victoria-e, od po 1/2 obima prava, bez tereta i
ogranicenja.

Na osnovu izloZzenog, utvrduje se sljedece:

Predmetnu lokaciju €ini k.p.355/5 K.O. Zagora povrsine 400m?, u obuhvatu PUP-a
opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20). Shodno Planu, za predmetnu lokaciju koja se
nalazi u zoni naselja u odmaku 100-1000m (van cezure), zadati su sljedeci
urbanisti¢ki parametri:

-Namjena: mjeSovita (MN)

-Maksimalni indeks zauzetosti: 0,4
(Maksimalna zauzetost parcele: 160,0m?)
-Maksimalni indeks izgradenosti: 1,0

-Bruto gradevinska povrsina objekta (max BRGP): 400,0m?

-Maksimalna spratnost objekta: ~ P+2 (sa mogucno$¢u izgradnje podruma)

-Minimalni procenat ozelenjenosti: 40% za individualne objekte

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



U okviru mjeSovite namjene (MN), Planom je predvidena izgradnja prodajnih,
stambenih, administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju $tetan uticaj na
okolno stambeno tkivo, kao i objekte druge kompatibiine namjene definisane
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafiékim simbolima
(,Sluzbeni list Crne Gore" — br.024/10 i 033/14).

Prema navedenom Pravilniku, na povr§inama sa mjes$ovitom namjenom, planskim
dokumentom se mogu predvidijeti i:

-stambeni objekti:

-objekti koji ne ometaju stanovanje, a koji sluze za opsluzivanje podrugja;

-trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i
rekreaciju, vjerski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama
stanovnika podruéja obuhvaéenog planom;

-ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

-privredni objekti, skladiSta, stovarista, koji ne predstavljaju bitnu smetnju preteznoj
namijeni;

-objekti komunalnih sevisa koji sluze potrebama stanovnika podrugja:

-stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa
posebnim propisom;

-parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca)
-objekti i mreze infrastrukture:

-parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

Vertikalni gabarit (prema UTU):
Za spratnost P+2, maksimalna visina do vijenca iznosi 11,50m, a do sliemena
objekta sa kosim krovom 13,50m, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna
visina objekta 12,0m.

Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena uz objekat
do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

-Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije — ostave, njegova povr$ina ne ulazi u obradun BRGP-a.
-Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, tj. Prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije, one ne ulaze u obraéun BRGP-a.
-Sprat je (1-N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja / krova.
-Potkrovlje (PK) mozZe biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti veca od 1.40m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
-Zavr$na etaza moze biti i povucena etaza (Ps), maksimalna 80% povrine etaze
ispod.

U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznaéena spratnost sa Pk, znaéi da se
moze koristiti i Ps.

Gradevinska linija:

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linile 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) predstavlja liniju do koje je moguée graditi
padzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati ve¢u povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrsini moZe se naci na regulacionoj liniji ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih  objekata koje &ine javne povrdine (ulice, trgovi, parkovske
povrsine...), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom
dijelu (boCne i zadnje gradevinske linijle) mogu se postavljati do ivice vlasnicke
parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata).

Prema PUP-u opstine Kotor, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢om
plaznom povrsinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

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 raduna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZziti nagela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i
ostala vizuelna svojstva afirmi§u ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.

Imajuci u vidu gore navedeno, za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje
svih arhitektonskih stilova (voditi racuna 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 predstavija 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 reprezentativno$éu i
kvalitetom izrade.

Uvidom u dostavljeno idejno rjeSenje, prema datim podacima, konstatuje se da je
na predmetnoj lokaciji predvidena izgradnja stambenog objekta spratnosti P+1+Pk,
bruto gradevinske povrsine 287,52m?, povrsine zauzetosti 100,89m?2, sa ostvarenim
indeksom izgradenosti 0,72, i ostvarenim indeksom zauzetosti 0,25, dozvoljene
visine, i u okviru zadatih gradevinskih linija. Na predmetnoj lokaciji su obezbijedena 2
parking mjesta, dok procenat zelenila iznosi 41,60%. Na osnovu izloZenog,
konstatuje se da su isposStovani zadati urbanisti¢ki parametri.

Po pitanju oblikovanja i materijalizacije, ovaj organ nalazi da su primjenjeni elementi
u skladu sa smjernicama datim u urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima.



Nakon sprovedenog postupka, zaklju¢uje se da je predmetno idejno rjesenje
arhitektonskog projekta stambenog objekta — ,Villa N“ na lokaciji koju &ini k.p.355/5
K.O. Zagora, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20), izradeno od
strane  "NRA ATELIER” d.o.o. Podgorica sa elektronskim potpisom od
24.09.2025.god. u 11:54:48+02'00', usaglaseno sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima
u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj liniji), kao i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje
vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

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.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rjeSenja mozZe 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.

v.d. Glavnog gradskog
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Senka Lazarevi¢ d.ia.

Dostavljeno:

1. Seda Sendur (za Martin-a Geoffrey Rides-a, po punomogju)

2. Seda Sendur (za Starkey Michelle Victoria-u, po punomogju)
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