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

Sluzba glavnog gradskog arhitekte m 'kzigti(;a@kOtor'me
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/25-1171-4 Kotor, 07.04.2026.godine

Za: Kascelan Rajko

Postovani,

U prilogu akta dostavlja Vam se rjeSenje broj i datum gornji kojim se odbija Vas
zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta ,turisti¢kih
objekata“ na lokaciji koju €ini dio k.p.198/1 K.O. Dub, u obuhvatu PUP-a op$tine
Kotor (Sluzbeni list Crne Gore — br.95/20), koji se vodi kod ovog organa pod brojem
UPI-10-333/25-1171 od 29.04.2025.god.

S postovanjem,
v.d. Glavnog gradskog
arhitekte




Crna Gora Stari grad 317
Opétina Kotor 85330 Kotor, Crna Gora
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Sluzbg glavno_g grgdskog arhitekte A ——
Glavni gradski arhitekta

r: UPI-10-333/25-1171-4 Kotor, 07.04.2026.godine

VD Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rje$avajuéi po zahtjevu podnijetom
od strane Kascelan Rajka, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta ,turisti¢kih objekata“ na lokaciji koju &ini dio k.p.198/1 K.O. Dub, u obuhvatu
PUP-a opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore — br.95/20), na osnovu &lana 22 stav 2
tacka 1, u vezi stava 1 tacka 1 istog &lana Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore"- br.019/25, 092/25 i 160/25), ¢lana 46 i &lana 18 stav 1 Zakona o
upravnom postupku (“Sl. list CG” br. 56/2014, 20/2015, 40/20186, 37/2017), donosi:

RJESENJE

Odbija se zahtjev podnijet od strane Kaséelan Rajka za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta ,turistiékih objekata“ na lokaciji koju ¢ini dio
k.p.198/1 K.O. Dub, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore —
br.95/20), koji se vodi kod ovog organa pod brojem UPI-10-333/25-1171 od
29.04.2025.god.

Obrazlozenje:

Aktom br. UPI-10-333/25-1171 od 29.04.2025.god. ovom organu obratio se
Kascelan Rajko (u dalijem tekstu ,podnosilac zahtjeva“), sa zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta ,turisti¢kih objekata“ na lokaciji
koju €ini dio k.p.198/1 K.O. Dub, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (Sluzbeni list Crne
Gore - br.95/20).

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, Setali$ta, 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 tatka 1 navedenog Zakona propisano je da glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta iz stava 1
istog Clana, koji se odnosi na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrsine, osim
hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti€kog 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
afhitekta, odnosno glavni gradski arhitekta ne vrSi provjeru dokaza u pogledu
ovinsko-pravnih odnosa na zemljiStu i objektu.

o7/ Postupaju¢i po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je razmotrio dostavljenu
“" dokumentaciju, i u istoj uoc¢io nedostatke, te je shodno ¢lanu 105 Zakona o upravnom
postupku (“Sl. list CG” br. 56/2014, 20/2015, 40/2016, 37/2017) podnosiocu zahtjeva
uputio Poziv za dopunu br. UPI-10-333/25-1171-3 od 11.06.2025.god., u kojem je
izloZzeno sljedece:

-da se uvidom u prilozene UrbanistiCko-tehni¢ke uslove br.03-333/23-1115 od
11.05.2023.god. izdate od strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje
prostora Opstine Kotor, utvrduje da prema planskom dokumentu predmetna lokacija
pripada zoni sa namjenom drugo poljoprivredno zemljiste (PD) u odmaku 1000+m
(van cezure), i da se u okviru ove namjene van zastiéene cjeline — Bafer zona
UNESCO predvida izgradnja: primarna namjena - poljoprivredno gazdinstvo,
poljoprivredni objekti (objekti poljoprivredne i sto€arske proizvodnje), i sekundarna
namjena - seoski turizam, sport i rekreacija; da se na ovim povrS§inama Planom
omogucuje formiranje parcele za objekat stanovanja i pripadaju¢a okucnica (od
1000m2 do max. 5000m2) kako za potrebe nove gradnje, tako i za potrebe
legalizacije neformalnih objekata; da se takode omogucéuje formiranje parcele za
objekat turizma (od 2500m? do max.5000m?) kako za potrebe nove gradnje, tako i za
potrebe legalizacije neformalnih objekata; da je na parcelama moguce graditi vise
objekata do postignute zauzetosti; da je na predmetnim prostorima pored
poljoprivrednog gazdinstva mogucCe graditi objekte za potrebe poljoprivredne
stoCarske proizvodnje (podrume za preradu vina, vo¢a i maslina i objekte za smjestaj
stoke i zivine, manjeze za uzgoj konja...); da je uslov za gradnju - teren u padu do
max.25° i obavezan pristup lokaciji sa lokalnog puta; da je u turistickim kompleksima
etno sela unutar poljoprivrednog zemljita koji se formiraju iz viSe parcela moguca
gradnja i novih pristupnih puteva; da je shodno Planu, u okviru definisanog
poljoprivrednog gazdinstva, moguce organizovati i dodatne sadrZzaje namjene turizam
tipa T4 etno sela, ugostiteljstvo, sport i rekreacija; da se dalje konstatuje da su za
predmetnu lokaciju, na zahtjev korisnika prostora, a u skladu sa investicionom
aktivno$c¢u istog, izdati uslovi za namjenu stanovanje, za koju su shodno Planu
definisani parametri: indeks zauzetosti — iz:0,10, indeks izgradenosti — ii: 0,10, i
spratnost: P+1; a da su za ostale kategorije detaljne namjene u okviru ove zone
definisani posebni urbanisti¢ki parametri; da se u priloZenoj dokumentaciji navodi da
su predmet idejnog rjesenja ,turisticki objekti”, te se zakljuCuje da predvidena
namjena nije u skladu sa izdatim uslovima, i da je u tom smislu potrebno ispraviti
rieSenje, ili pribaviti izmjenjene urbanisticko-tehniCke uslove;

-da se uvidom u katastarske podatke pribavljene od strane Uprave za nekretnine, PJ
Kotor, utvrduje da je u LN 388 K.O. Dub upisana k.p.198/1 kao pasnjak 3.klase, sa
evidentiranim objektom u izgradnji povrS§ine 86m?, spratnosti Su, sa upisanom
Zabiliezbom objekta izgradenog bez gradevinske dozvole; da se po zakonu status
bespravnih objekata rieSava u postupku legalizacije, te da je potrebno najpre
postupiti prema prethodno navedenom, ili u projektu precizirati da se vrsi uklanjanje
bespravno izgradenog objekta;



-da se uvidom u grafi¢ku dokumentaciju utvrduje da je u prizemlju glavnog objekta
predvidena garaZa, i da je bruto povrsina te etaze (za koju se moze reéi da je
rijeSena kao suteren) ratunata u BRGP objekta, da s tim u vezi treba imati u vidu da
j¢/PUP-om opstine Kotor propisano da etaZe koje sluze za obezbedivanje potrebnog
oja parking mjesta (garaziranje), tehnitke i servisne prostorije ne ulaze u ukupni
~ZBRGP kompleksa; da se takode konstatuje da povrsina ulaznog trijema kod glavnog

objekta nije uzeta u obzir u obradunu BRGP i zauzetosti, $to nije ispravno, kao i da
navedena ukupna vrijednost BRGP svih objekata ne odgovara zbiru svih ostvarenih
vrijednosti BRGP pojedina¢nih objekata, te da u tom smislu treba uskladiti sve
izlozene podatke; i da je pored navedenog, u pregledu zadatih i ostvarenih
parametara potrebno navesti i procenat ozelenjenosti parcele:

-da rjeSenje krova izmedu ose A i D (na prednjoj strani) treba uskladiti u svim
prilozima, i da se na osnovu priloZzenog konstatuje da se u presjeku A-A ovaj dio
krova zavrSava u osi 3, dok je u osnovi krova, u izgledima fasada i u prostornim
prikazima isti dio predstavljen na drugagiji nadin, kao i da se zapaZza da nije
uskladena pozicija garaznih vrata na fasadi sa rje$enjem u osnovi, te da je isto
potrebno ispraviti;

-da se na osnovu priloZzene graficke dokumentacije ne moze jasno utvrditi na kojim
povrSinama je predviden ton RAL 8016 za zavrdni fasadni premaz, kako je to
navedeno u tehni¢kom opisu, te da se svakako sugeri$e primjena svjetlije boje; da je
u opisu materijalizacije potrebno detaljnije definisati kamen za oblaganje fasade; i da
se pored navedenog daje sugestija da se na fasadnim otvorima predvide grilje ili
brisoleji.

U Pozivu za dopunu od 11.06.2025.god., koji je uredno uruéen podnosiocu zahtjeva
u prostorijama Sluzbe glavnog gradskog arhitekte (dokaz — dostavnica sa datumom
od 12.06.2025.god.), u cilju daljeg rje$avanja po zahtjevu, imenovano lice je pozvano
da u roku od 15 dana od prijema dopisa otkloni nedostatke i dopuni dokumentaciju
prema navedenim primjedbama, uz upozorenje da ¢e u suprotnom, njegov zahtjev
biti odbijen.

U istom dopisu podnosilac zahtjeva je obavije$ten da u skladu sa &lanom 14 i 16
Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore* — br.56/2014, 20/2015, 40/2016 i
37/2017) ima pravo u¢escéa u postupku radi utvrdivanja ¢injenica koje su od znacCaja
za donosenje upravnog akta, da u navedenom roku dopuni zahtjev, da se u istom
roku izjasni o navedenim primjedbama pismenim putem ili usmeno na zapisnik, kao i
da izvrSi uvid u spise predmeta u prostorijama Sluzbe glavnog gradskog arhitekte
Opstine Kotor, te da ¢e ukoliko ne postupi kao $to je navedeno, o njegovom zahtjevu
biti odluéeno bez njegovog izjasnjenja.

Budu¢i da podnosilac zahtjeva nije dostavio dopunjenu dokumentaciju u
ostavljenom roku, niti se izjasnio povodom zakljuéaka koji su izneseni u Pozivu za
dopunu od 11.06.2025.god. i pored upozorenja na posljedice propustanja, u skladu
sa Clanom 105 stav 5 Zakona o upravnom postupku (,Sl. list Crne Gore™-br. 56/2014,
20/2015, 40/2016 i 37/2017) odluéeno je kao u dispozitivu Rjesenja.



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti zalba u roku od osam (8) dana od dana
dé;stavljanja, Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, preko

g)gbg organa, taksirana sa 3,00 Eur-a administrativne takse.
N

v.d. Glavnog gradskog

Dostavljeno:
1. Imenovanom
2. M spise predmeta
. ala



