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

SluZba glavnog gradskog arhitekte m i,'(i;g'rt.i':;a@komr'me
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/25-3317-6 Kotor, 13.01.2026.godine

Za: ,Ars Intertrade“d.o.o0. Tivat
(za Kasc¢elan Branku i Usanovi¢ Asju, po punomogéju)

Postovani,

U prilogu akta dostavlja Vam se Rjesenje broj i datum gornji o davanju saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji koju ¢&ine
k.p.668, k.p.669/4, k.p.669/1 i dio k.p.669/2 K.O. Stoliv |, obuhvatu PUP-a i GUR-a
opstine Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20).

S postovanjem,
v.d. Glavnog gradskog
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Crna Gora Stari grad 317
Opstina Kotor 85330 Kotor, Crna Gora

SluZba glavnog gradskog arhitekte m 'ki:g'rt_ﬂ(;a@komr'me
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/25-3317-6 Kotor, 13.01.2026.godine

\ VD Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rjeavaju¢i po zahtjevu podnijetom
lod strane Kaséelan Branke i Usanovié Asje, preko punomocnika, ,Ars Intertrade

+ 7//Company” d.o.o. Tivat, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog
/ projekta stambenog objekta na lokaciji koju ¢ine k.p.668, k.p.669/4, k.p.669/1 i dio
" k.p.669/2 K.O. Stoliv I, u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (,Sl.list CG* —br.
95/20), na osnovu Clana 22 stav 2 tacka 1, u vezi stava 1 tatka 1 istog &lana Zakona
0 izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore“- br.019/25, 092/25 i 160/25), &lana 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 Kascelan Branki i Usanovi¢ Asji saglasnost na idejno rie$enje
arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji koju &ine k.p.668, k.p.669/4,
k.p.669/1 i dio k.p.669/2 K.O. Stoliv |, u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor
(,Sllist CG* —br. 95/20), izradeno od strane ,LINEAR” d.o.0. Podgorica, sa
elektronskim potpisom od 12.01.2026.god., u smislu usaglasenosti istog sa
urbanistiCko-tehnickim 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 urbanisti¢kim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazlozenje:

Aktom br. UPI-10-333/25-3317 od 01.10.2025. godine ovom organu se obratilo
privredno drustvo ,Ars Intertrade Company” d.o.o. Tivat sa zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje stambenog objekta na lokaciji koju &ine k.p.668,
k.p.669/4, k.p.669/1 i dio k.p.669/2 K.O. Stoliv | u obuhvatu PUP-a i GUR-a opétine
Kotor (,Sl.list CG* —br. 95/20). U toku postupka se zastupnik navedenog privrednog
drustva izjasnio da je zahtjev podnijet u ime Kas¢elan Branke i Usanovi¢ Asje, te je s
tim u vezi u okviru dostavljene dokumentacije prilozeno punomodje.

Odredbom ¢lana 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore®- br.019/25, 092/25 i 160/25) propisano je da glavni drzavni arhitekta daje
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrSine 3000m? i viSe, hotela odnosno turistickog naselja sa &etiri 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 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 tacka 1 navedenog Zakona propisano je da glavni

adski arhitekta daje saglasnost na idejno rje$enje arhitektonskog projekta iz stava 1

og Clana, koji se odnosi na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrsine, osim

notela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog 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.

‘ga3” o

Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je izvr§io uvid u dostavljeno
idejno rjeSenje, u kojem su pored ostalog priloZeni: Urbanistiko-tehni¢ki uslovi br.
0303-333/21-3014 od 20.07.2021.god. izdati od strane Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor shodno PUP-u i GUR-u opstine
Kotor (,Sl.list CG" —br. 95/20); Ugovor o izvodenju gradevinskih radova ovjeren kod
notara Jovanovi¢ Sanje iz Kotora — br. OV 2148/25 od 03.09.2025.god., zaklju€en
izmedu ,Ars Intertrade Company“ d.o.o. Tivat, Kaséelan Branke i Usanovié Asje u
vezi izgradnje objekta na k.p.668, k.p.669/1, k.p.669/2 i k.p.669/4 K.O. Stoliv I:
Punomocje UZZ br.294/2025 od 03.09.2025.god. ovjereno kod notara Jovanovié
Sanje, dato od strane Ka$c¢elan Branke na ime ,Ars Intertrade Company* d.o.o. Tivat
za preduzimanje svih radnji koje su potrebne u vezi izgradnje objekta na k.p.669/1 i
k.p.669/2 K.O. Stoliv |, i za postupanje u vezi navedenog pred svim pravnim i fizickim
licima, organima i ustanovama; kao i Zamjenitko punomoéje UZZ br.293/2025 od
03.09.2025.god. ovjereno kod notara Jovanovi¢ Sanje iz Kotora, dato na ime ,Ars
Intertrade Company* d.o.o. Tivat od strane Usanovi¢ Asje, koju zastupa punomoénik,
Vujosevi¢ Dean, za preduzimanje svih radnji koje su potrebne u vezi izgradnje
objekta na k.p.668 i k.p.669/4 K.O. Stoliv |, i za postupanje u vezi navedenog pred
svim pravnim i fiziCkim licima, organima i ustanovama. U dopuni zahtjeva dostavljena
je i Konzervatorska analiza izradena od strane ,AVM architects* d.o.o0. Podgorica od
decembra 2025.god., u kojoj je iznijeta detaljna analiza predloZenog rjeSenja po
pitanju oblikovanja, materijalizacije i uklapanja u kontekst.

Uvidom u katastarske podatke pribavljene od Uprave za nekretnine, PJ Kotor, kao i
preuzete sa internet stranice istog organa, utvrduje se da je u LN 517 K.O. Stoliv |
upisana k.p.668 dijelom kao zemljiSte pod rusevinom raznog objekta povr§ine 28m?2, i
k.p.669/4 kao livada 2.klase povrSine 549m?, sve u kori§¢enju Usanovi¢ Asje, sa
zabiliezbom Postojanja postupka restitucije po zahtjevu 01 10/31. Takode se utvrduje
da je u LN 636 K.O. Stoliv | upisana k.p.669/1 kao gradevinska parcela povrsine
548m?, u svojini Kasc¢elan Branke, kao i da je u LN 516 K.O. Stoliv | upisana
k.p.669/2 kao livada 2.klase povrS§ine 714m?, u korid¢enju Kaséelan Branke, sa
zabiljezZbom Postojanja postupka restitucije po zahtjevu 01 10/31.

Na osnovu izloZzenog, utvrduje se sljedece:

Predmetnu lokaciju ¢ine k.p.668, k.p.669/4, k.p.669/1 i dio k.p.669/2 K.O. Stoliv |,
ukupne povrSine cca 1747,70m?, u zahvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (,Sl.list
CG "~ br. 95/20). Shodno navedenom planskom dokumentu, za predmetnu lokaciju



koja se nalazi u zoni sa namjenom stanovanje, dijelom u odmaku 0-100m, a dijelom
u odmaku 100-1000+m (van cezure), zadati su sljedeéi urbanisti¢ki parametri:

za dio lokacije u odmaku 0-100m (van cezure), P=226,70m? (prema UTU)

-Maksimalni indeks zauzetosti: 0,3
(Maksimalna zauzetost: 68,01m?)
~Maksimalni indeks izgradenosti: 0,8

:Bruto gradevinska povrs§ina (max BRGP): 181,36m?
aksimalna spratnost objekta: ~ P+1+Pk

74

za dio lokacije u odmaku 100-1000m (van cezure), P=1521,0m? (prema UTU)

-Maksimalni indeks zauzetosti: 0,35
(Maksimalna zauzetost: 532,35m?)
-Maksimalni indeks izgradenosti: 1,0

-Bruto gradevinska povrsina (max BRGP): 1521,0m?
-Maksimalna spratnost objekta: ~ P+1+Pk

Kumulativni parametri (prema UTU):

-Maksimalna zauzetost parcele:  600,36m?

-Bruto gradevinska povrsina objekta (max BRGP): 1702,36m?
-Maksimalna spratnost objekta:  P+1+Pk

sa mogucénos¢u izgradnje podruma.

-Zelenilo stambenih objekata i blokova: min.25%-30%
-Parkiranje i garaziranje vozila: na 1000m?— 11 parking mjesta
(lokalni uslovi- minimalno 8pm — maksimalno 13pm)

Prema PUP-u ops$tine Kotor, pod pojmom stambenih objekata podrazumijevaju se
gradevine namijenjene iskljucivo za stalno stanovanje, kako za individualno, tako i za
viseporodi¢no stanovanje, a koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistikoj
jedinici /parceli, bloku, kvartu, zoni.../.

Na novoplaniranim povrS§inama za stanovanje (S) mogucée je realizovati samo
stanovanje male gustine (SMG).

Takode, na ovim povr§inama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne
ometaju osnovnu namjenu, i koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika
podrucja, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U
ovom sluc€aju se primjenjuju parametri za namjenu stanovanje.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra:

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina novih objekata je dvije etaZze+potkrovlje 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 sljemena
objekta sa kosim krovom 12, Om, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna
visina 11,50m do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

-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 garaZziranje, tehnic¢ke prostorije, servisne prostorije i pomocéne
prostorije — ostave, njegova povrsina ne ulazi u obra¢un 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 obra¢un BRGP-a.
-Sprat je (1-N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja / krova.

-Potkrovlje (PK) moZe biti zavrSna etaza. NajniZza 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 Povuéena etaza (Ps), maksimalno 80% povrsine etaze
pod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznagena spratnost sa Pk, znadi

da/se moze koristiti Ps.
/

Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja:

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

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj
parceli iznosi 8m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugroZava vizuelni
efekat pause izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.

Gradevinska linija:

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne 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 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 moguce graditi
podzemne 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 povrSine (ulice, trgovi, parkovske
povrSine...), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemlji§ta. Na ostalom
dijelu (boCne i zadnje gradevinske linije) 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 povr§inom 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 rauna o jednostavnosti proporcije 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 posStuje ambijentalna svojstva podrudja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ija boja, tekstura i
ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.



Imajuci u vidu gore navedeno, za urbana naselja se utvrduje moguénost 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 procelje (,prednja / glavna
fasada“) planiranih objekata.

Za podrucje uze zone UNESCO preporucuju se slede¢i parametri za fasadno
oblikovanje:

-pfgporucene 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 op&tim 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 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.

Uvidom u dopunjeno idejno rieSenje, na osnovu datih podataka, konstatuje se da je
na predmetnoj lokaciji predvidena izgradnja stambenog objekta spratnosti
Po+P+1+Ps, bruto gradevinske povrSine 1673,88m? (bez garaze i tehnickih
prostorija u podrumu koje prema PUP-u opstine Kotor ne ulaze u obradun BRGP),
povrSine zauzetosti 600,29m?, ostvarenog indeksa izgradenosti 0,96, i ostvarenog
indeksa zauzetosti 0,34, dozvoljene visine, i u okviru zadatih gradevinskih linija.
Projektom je predvideno ~34% zelenih povrsina, i 35 parking mjesta (od kojih su 20
parking mjesta u garazi, a 15 mjesta na otvorenom), $to zadovoljava zadate
parametre.

Nakon sprovedenog postupka, zaklju€uje se da je predmetno izmijenjeno Idejno
rieSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji koju ¢&ini dio k.p.668,
k.p.669/4, k.p.669/1 i dio k.p.669/2 K.O. Stoliv I, u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine
Kotor (,Sllist CG* —br. 95/20), izradeno od strane ,LINEAR” d.o.o. Podgorica, sa
elektronskim potpisom od 12.01.2026.god., usaglageno sa urbanistiko-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 urbanisticCkim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), na osnovu &ega je
odlu¢eno kao u dispozitivu rieSenja.

Napomena: Dalju izradu tehni¢ke dokumentacije vrsiti u skladu sa Zakonom o
izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br.019/25, 092/25 i 160/25), Pravilnikom
o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore", br.053/25), Pravilnikom o uslovima za izradu tehnicke
dokumentacije za stambenu zgradu ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 66/23, 113/23 i
012/24), i drugim propisima koji ureduju izgradnju objekata.



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rjeSenja mozZe se izjaviti Zalba 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
arhitekte,
ZQRA - 1)

Dostavljeno:
1. “Ars Intertrade Company” d.o.o. Tivat, (za Kas¢elan Branku, po punomogju)

2. ||!rs |nle!ra!e !ompanyII !.o.o. Tivat, (za Usanovi¢ Asju, po punomogju)
(;S/F spise pre! me!a
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