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Br: UPI-10-333/25-2909-3 Kotor, 20.04.2026.godine

Za: Gavrilovié Zoran
”_AZK,A,“, d.o.g. Budva

Postovani,

U prilogu akta dostavlia Vam se rjeSenje broj i datum gornji kojim se odbija Va$
zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeenje arhitektonskog projekta stambeno-
poslovnog objekta na lokaciji koju ¢ini k.p.2/2 K.O. Kubasi, u obuhvatu PUP-a opétine
Kotor (,SLlist CG* — br. 95/20), koji se vodi kod ovog organa pod brojem UPI-10-
333/25-2909 od 28.08.2025.god.

S postovanjem,
v.d. Glavnog gradskog




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

Sluzba glavnog gradskog arhitekte m ','(zzg'rt_iﬂ(;a@komr'me
Glavni gradski arhitekta

- Br: UPI-10-333/25-2909-3 Kotor, 20.04.2026.godine

VD Glavnog gradskog arhitekte OpStine Kotor, rieSavajuéi po zahtjevu podnijetom
od strane Gavrilovi¢ Zvonimira, ovlaséenog lica privrednog drustva ,AZKA“ d.o.o.
Budva, za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog projekta stambeno-
poslovnog objekta na lokaciji koju €ini k.p.2/2 K.O. Kubasi, u obuhvatu PUP-a opétine
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, 40/2016, 37/2017), donosi:

RJESENJE

Odbija se zahtjev podnijet od strane privrednog drustva ,AZKA“ d.o.0. Budva za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta stambeno-poslovnog
objekta na lokaciji koju &ini k.p.2/2 K.O. Kubasi, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor
(Sluzbeni list Crne Gore — br.95/20), koji se vodi kod ovog organa pod brojem UPI-
10-333/25-2909 od 28.08.2025.god.

Obrazlozenje:

Aktom br. UPI-10-333/25-2909 od 28.08.2025.god. ovom organu obratio se
Gavrilovi¢ Zvonimir, ovla$éeno lice privrednog drustva ,AZKA" d.0.0. Budva (u daliem
tekstu ,podnosilac zahtjeva“), sa zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno rje$enje
arhitektonskog projekta stambeno-poslovnog objekta na lokaciji koju ¢ini k.p.2/2 K.O.
Kubasi, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore — br.95/20).

Odredbom ¢&lana 22 stav 1 tatka 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 vi§e, hotela odnosno turistitkog 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 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).

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 turistitkog naselja sa &etiri 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
.arhitekta, odnosno glavni gradski arhitekta ne vr$i provjeru dokaza u pogledu
ovinsko-pravnih odnosa na zemljiStu i objektu.

ostupajuéi po predmetnom zahtjevu, ovaj organ je razmotrio dostavljenu
kumentaciju, i u istoj uo¢io nedostatke, te je shodno &lanu 105 Zakona o upravnom
. postupku (“SI. list CG” br. 56/2014, 20/2015, 40/2016, 37/2017) podnosiocu zahtjeva
~ uputio Poziv za dopunu br. UPI-10-333/25-2909-2 od 27.10.2025.god., u kojem je
izloZeno sljedeée:

- da se uvidom u prilozene Urbanisti¢ko-tehnicke uslove br. 03-333/23-32823 od
20.03.2024.god. izdate od strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje
prostora opstine Kotor, shodno PUP-u opstine Kotor (,Sl. list Crne Gore* — br.95/20),
utvrduje da predmetnu lokaciju ¢ini k.p.2/2 K.O. Kubasi povr$ine 823m?; da sastavni
dio UTU cCine Saobracajno-tehnicki uslovi Uprave za saobraéaj, br.04-4247/2 od
02.04.2024.god., kojima se dodatno definiSe prednja gradevinska linija, u kojima stoji
da je regulaciona linija - linija koja dijeli javnu povr§inu od povr$ina drugih namjena, i
da je to linija Eksproprijacije, a da je gradevinska linija - linija koja predstavlja liniju
na, ispod i iznad povrSine zemlje do koje moZe da se planira najistureniji dio objekta,
te da ista mozZe da se planira na minimum 10m od regulacione linije iz razloga $to
planskim dokumentom nije definisana gradevinska linija uz buduéi bulevar; da je u
prilogu akta dostavljen izvod iz Elaborata eksproprijacije sa koordinatama na osnovu
koje se moze utvrditi da se linija Eksproprijacije poklapa sa granicom izmedu k.p.2/2 i
k.p.2/5 K.O. Kubasi (odnosno da je to linija na osnovu koje je podijeljena k.p.2/2 na
k.p.2/2 povrsine 823m? i k.p.2/5 povr$ine 177m?); da se uvidom u grafi¢ki dio rje$enja
zakljuCuje da su obije parcele uklju¢ene u obuhvat lokacije, da je prednja
gradevinska linija naznatena van k.p.2/2 K.O. Kubasi, a da je planirani objekat
pozicioniran skoro na samoj granici iste parcele; da se na osnovu izloZenog
zaklju€uje da nisu ispoStovani uslovi po pitanju obuhvata lokacije i njene povrsine,
kao ni uslovi koji definiSu prednju gradevinsku liniju; da u grafitkom dijelu nije
priloZena geodetska situacija parcele, ali da se na osnovu preklopa sa Geoportalom,
i na osnovu oblika parcele, mogu izvesti prethodno navedeni zaklju¢ci; da je radi
jasnijeg uvida u €injeni¢no stanje potrebno priloZiti geodetsku situaciju, a na situaciii
projektovanog stanja naznaciti prelomne tacke lokacije sa koordinatama koje su date
u Urbanisticko-tehni¢kim uslovima, da treba naznaditi gradevinsku liniju shodno
uslovima i njenu udaljenost od granica lokacije, dimenzije gabarita objekta i njegovu
spratnost, kao i vezu izmedu relativne i apsolutne visinske kote;

-da je pored navedenog potrebno u presjecima naznaditi liniju postojeéeg terena,
kao i da pri rieSavanju uredenja terena treba voditi ratuna o visini zidova kojima se
savladavaju denivelacije, a posebno prema susjedima; da prema PUP-u opétine
Kotor kota najniZzeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise
1,0m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti
rieseni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrZzavanju
padina ili savladavanju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu
kamenom; da visina zida moze biti do 1,0m, a da iznimno, ako to zahtjevaju terenski
uslovi, a nema opasnosti od naru$avanja prirodnog izgleda ambijenta, podzid se
moZe izvesti kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0m i visinom



pojedine kaskade do 2,0m, te da se prostori izmedu kaskada ozelenjavaju visokim
zelenilom u minimalno 80% izmaknute kaskade;

- da rjesenje ulaznog prostora (vjetrobrana) treba uskladiti sa Pravilnikom o uslovima
za izradu tehnitke dokumentacije za stambenu zgradu (,Sluzbeni list Crne Gore” —
br.066/23, 113/23 i 012/24); da nije jasno da li je u prizemlju uvuéen ulazni dio, pa
odno tome ta povrsina nije uzeta u obzir u obradunu bruto povrine i zauzetosti. te

~>/da je isto potrebno jasnije prikazati u rjeenju;

- da u pregledu zadatih i ostvarenih parametara treba navesti i vrijednosti koje se
odnose na ozelenjenost parcele i broj parking mjesta, a da u obradunu ostvarenog
indeksa zauzetosti treba uzeti u obzir maksimalni gabarit objekta, kojeg Cine i
povrSine koje su u osnovama prikazane kao zelene terase;

- da je pored navedenog, mislienje ovog organa da treba preispitati rieSenje sa dva
prikljucka na magistralnu saobrac¢ajnicu zbog uticaja na bezbjednost saobracaja, uz
konsultacije sa Upravom za saobraéaj;

-da po pitanju oblikovanja i materijalizacije ovaj organ nalazi da primjenjena RAL
2013 za zavr$ni premaz djeluje previse intenzivno, te da je sugestija da se primjeni
ugaseni ton, i da se smaniji kontrast izmedu boja na fasadi; da se takode sugeriSe da
se ispita rjeSenje sa oblaganjem kamena u zoni prizemlja, da se krovni vijenac
poveZe u jednu cjelinu (bez prekida), i da se smanji prepust konzolne nadstresnice
iznad |l sprata; da za zidove prema susjedima (ukoliko su neophodni zbog rieSavanja
denivelacija) treba izabrati neutralne boje ili kamen za oblaganje; te da ogradivanje
parcele treba u Sto vecoj mjeri rieSavati zelenilom, u skladu sa smjernicama Plana.

U Pozivu za dopunu od 27.10.2025.god., koji je uredno dostavljen na nazna&enu
adresu (dokaz — povratnica dostavljena ovom organu, sa datumom na pecatu od
30.10.2025.god.), u cilju daljeg rje$avanja po zahtjevu, podnosilac zahtjeva je pozvan
da u roku od 30 dana od priiema dopisa dopuni dokumentaciju prema navedenim
primjedbama, uz upozorenje da ¢e u suprotnom, njegov zahtjev biti odbijen.

U istom dopisu podnosilac zahtjeva je obavijesten 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¢e$c¢a u postupku radi utvrdivanja &injenica koje su od znacaja
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 odlu¢eno bez njegovog izjasnjenja.

Budu¢i da podnosilac zahtjeva nije dostavio dopunjenu dokumentaciju u
ostavljenom roku, niti se izjasnio povodom zaklju¢aka koji su izneseni u Pozivu za
dopunu od 27.10.2025.god. i pored upozorenja na posliedice propustanja, u skladu
sa Clanom 105 stav 5 Zakona o upravnom postupku (,SI. list Crne Gore”-br. 56/2014,
20/2015, 40/2016 i 37/2017) odlu€eno je kao u dispozitivu Rjesenja.



UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rjeSenja moze 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

Dostavljeno:
~ Imenovanom
2. U spise predmeta
3. ala




