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

SluZba glavnog gradskog arhitekte m Lig?iﬁa@komr'me
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/25-3372-4 Kotor, 18.05.2026.godine

Za: Vorfaj Sadri

Postovani,

U prilogu akta dostavlja Vam se rieSenje broj i datum gornji kojim se odbija Va$
zahtjev za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta stambenog
objekta na lokaciji koju &ine k.p.579/1, k.p.579/3 i dio k.p.581/4 K.O. Skaljari | u
obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (,SI. List Crne Gore*- br.95/20), koji se vodi

kod ovog organa pod brojem UPI-10-333/25-3372 od 03.10.2025.god.

S postovanjem,
v.d. Glavnog gradskog
qrhitektg,

N T

L4 3

Senka Lazarevic, dii.a.
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Sluzba glavnog gradskog arhitekte m if);girt‘ﬂ(éa@komr'me
Glavni gradski arhitekta

Br: UPI-10-333/25-3372-4 Kotor, 18.05.2026.godine

~ VD Glavnog gradskog arhitekte Opstine Kotor, rjeSavajuci po zahtjevu koji je
podnio Vorfaj Sadri za davanje saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta
stambenog objekta na lokaciji koju ¢ine k.p.579/1, k.p.579/3 i dio k.p.581/4 K.O.
Skaljari | u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (»SI. List Crne Gore“- br.95/20), na
osnovu Clana 22 stav 2 tagka 1, u vezi stava 1 tacka 1 istog &lana Zakona o izgradniji
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. 96/2014, 20/2015, 40/20186,
37/2017), donosi:

RJESENJE

Odbija se zahtjev koji je podnio Vorfaj Sadri za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji koju &ine k.p.579/1,
k.p.579/3 i dio k.p.581/4 K_O. Skaljari | u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (»SI.
List Crne Gore“- br.95/20), koji se vodi kod Ovog organa pod brojem UPI-10-333/25-
3372 od 03.10.2025.god.

Obrazlozenje:

Podneskom br. UPI-10-333/25-3372 od 03.10.2025.god. ovom organu se obratio
Vorfaj Sadri (u daljem tekstu ,podnosilac zahtjeva“) sa zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno riesenje arhitektonskog projekta stambenog objekta na lokaciji
koju Cine k.p.579/1, k.p.579/3 i dio k.p.581/4 K.O. Skaljari I, u obuhvatu PUP-a i
GUR-a opstine Kotor (,SI. List Crne Gore'- br.95/20).

Odredbom ¢lana 22 stav 1 tadka 1 Zakona 0 izgradniji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore*- br.019/25, 092/25 i 160/25) propisano je da glavni drzavni arhitekta daje
saglasnost na idejno rjieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povrSine 3000m? i vige, 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 usaglagenosti 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 urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje
vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tagka 1 navedenog Zakona propisano je da glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta iz stava 1
istog €lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m? bruto gradevinske povrSine, osim
hotela odnosno turisti¢kog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica | turistickog rizorta.



Odredbom ¢&lana 22 stav 6 navedenog Zakona, propisano je da glavni drzavni
arhitekta, odnosno glavni gradski arhitekta ne vr§i provjeru dokaza u pogledu
imovinsko-pravnih odnosa na zemljiStu i objektu.
Za obavljanje navedenih poslova, shodno odredbi ¢lana 23 stav 2 citiranog Zakona,
predsjednik jedinice lokalne samouprave imenuje glavnog gradskog arhitektu.
Postupajuci po zahtjevu, ovaj organ je razmotrio dostavljenu dokumentaciju koja je
dopunjena nakon upucenog Poziva za dopunu od 01.12.2025.god., te je nakon
sprovedenog ispitnog postupka, shodno Clanu 111 i 112 Zakona o upravnom
postupku (“Sl. list CG” br. 56/2014, 20/2015, 40/20186, 37/2017), podnosiocu Zahtjeva
uputio Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka br. UPI-10-333/25-3372-3 od
16.04.2026.god., u kojem je izloZzeno sljedece:

-da se uvidom u korigovano idejno rjesenje konstatuje da nisu otklonjene sve
nepravilnosti koje su navedene u Pozivu za dopunu, i da se uocavaju nove;

-da se na osnovu izlozenih podataka zakljuéuje da su u projektu naznacene granice
lokacije koje nisu u skladu sa prilozenim Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, prema
kojima predmetnu lokaciju ¢ine k.p.579/1, k.p.579/3 i dio k.p.581/4 K.O. Skaljari |,
ukupne povr§ine 896m2 da se u tekstualnoj dokumentaciji navodi da povrsina
lokacije na koju se raCunaju parametri iznosi 598,83m?, dok se u tabeli sa zadatim |
ostvarenim parametrima navodi povrsina od 689,83m2; da se takode konstatuje da
podaci o zadatim i ostvarenim parametrima nisu medusobno uskladeni, i da su
navedene vrijednosti ostvarenih parametara veée od zadatih: da je na situaciji
naznacena parcelacija koja nije potkrepliena odgovarajucim dokazima, i gradevinska
linija na udaljenosti od 3m i vige od k.p.579/1 i k.p.579/3, dok prema magistralnom
putu nije ispostovana udalienost koja je navedena u prilozenim Saobraéajno-
tehnickim uslovima Uprave za saobracaj, br.04-13324/2 od 09.01.2024.god:; da u
navedenom aktu stoji da je regulaciona linija — linija koja dijeli javnu povrsinu od
povrSina drugih namjena, da je to granica parcele regionalnog puta i parcela
namijenjenih za izgradnju, da je gradevinska linija — linija na, ispod i iznad povrsine
zemlje do koje moze da se planira najistureniji dio objekta, i da ista moze da se
formira na minimum 6m od regulacione linije; kao i da se uvidom u graficku
dokumentaciju moze zakljuciti da su podrum i nadzemne etaze na manjoj udaljenosti
od 6m od regulacione linije;

-da se na osnovu prilozene geodetske situacije i situacije projektovanog stanja
konstatuje da postojeéi objekat koji je evidentiran na k.p.579/1 K.O. Skaljari | kao
prizemna porodiéna stambena zgrada gabarita 96m? prelazi granicu k.p.579/3 i
k.p.581/4; da u idejnom rieSenju nije precizirano da se postojeci objekat uklanja ili
rekonstruiSe, dograduje ili nadograduje, veé se moze zakljuditi da se zadrzava u
postojecim gabaritima, pri &emu nije uzet u obzir u obradunu ostvarenih parametara,
a takode nije razjasnjeno prekoracenje gabarita postojeéeg objekta u odnosu na
evidentirano stanje u listu nepokretnosti i kopiji plana;

-da na situaciji nije nazna&ena udaljenost izmedu objekata na lokaciji, ali da se na
osnovu prikazanog stanja moze zakljuCiti da se novoplanirani objekat nalazi na
manjem rastojanju od 8m u odnosu na postojeci objekat, §to znaci da nije uzeto u
obzir da se PUP-om Kotora za uzu zonu UNESCO utvrduje maksimalna horizontalna
duzina gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini proCelje objekta, da



pauza izmedu dva objekta koji mogu biti povezani prizemnom etaZzom iznosi 8m, ida
se navedena pauza po moguéno§éu koristi za sadnju visokog zelenila:

-da u projektu nije dat podatak o nagibu terena na lokaciji, niti poprecni presjek na
osnovu kojeg bi se jasnije sagledalo rieSenje sa aspekta uklapanja objekta u
topografiju terena, i ispunjenost uslova da na nagibima veéim od 35° u uzoj zoni
UNESCO nije dozvoliena izgradnja;

-da se takode zapaza neuskladenost rieSenja rasporeda otvora na sjeverozapadnoj
fasadi sa riesenjem u osnovi | sprata;

-da su na ulazu u podrum formirani zidovi visine cca 3,5m koji su otvoreni sa boc¢ne
strane i nadvisuju teren van nadzemne gradevinske linije, $to nije u skladu sa
uslovima, te da se takode konstatuje da je spratna visina podruma veéa od
propisane.

-da u obrazloZenju rieSenja nije dat osvrt na pitanje ocuvanja postojeceg zelenog
pojasa i razvijenih stabala uz samu saobracajnicu, $to je navedeno kao obaveza u
konzervatorskim uslovima, i u vezi &ega je data primjedba u Pozivu za dopunu od
01.12.2025.god.;

-da je u istom dopisu naglaseno da je ovaj organ duzan da prije donosenja upravnog
akta obavijesti stranke o zakljuécima u vezi predmetnog zahtjeva, te da je bilo
potrebno dostaviti punomodje za zastupanje drugog investitora koji se navodi u
dokumentaciji, $to nije ucinjeno.

Pored navedenog, ukazano je na Cinjenice o kojima su prilozeni dokazi u samoj
dokumentaciji, a koje se ti¢u imovinsko-pravnih odnosa (mada njihova provjera nije u
nadleZnosti ovog organa, isto je od bitnog znag&aja za obuhvat lokacije). Na osnovu
izloZzenih ¢injenica zakljueno je da nije data saglasnost vlasnika k.p.579/1 i
suvlasnika k.p.579/3 K.O. Skaljari | za formiranje lokacije na nagin kako je definisano
Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima. U Obavijestenju od 16.04.2026.god. navedeno je da
je u okviru idejnog rjesenja prilozena Saglasnost za sticanje prava gradenjem UZzZ
276/2024 od 18.04.2024.god. ovjerena kod notara KneZevi¢ Verice iz Kotora, u kojoj
stoji da je Cuca Marko, kao vlasnik k.p.581/4 K.O. Skaljari I, saglasan da Vorfaj Sadri
gradi objekat na istoj parceli, a da se u prilozenom dokumentu ne navode ostale
parcele koje ulaze u obuhvat lokacije, niti da investitori mogu koristiti parametre koji
im pripadaju.

Takode je konstatovano da u dopuni zahtjeva nije bilo izjaSnjenja u vezi zaklju¢ka
koji je naveden u Pozivu za dopunu od 01.12.2025.god. da je potrebno najprije rijesiti
status postoje¢eg objekta na k.p.579/1 K.O. Skaljari | ukoliko je bespravno dograden
ili nadograden, ve¢ je taj dio lokacije izdvojen, pri &emu nisu prilozeni  novi
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi, u skladu sa novim predlogom parcelacije.

U istom dopisu je ukazano na Cinjenicu da se lokacija nalazi u okviru zasticene zone
UNESCO, da su dana 18.03.2026.god. stupile na snagu izmjene Zakona o zastiti
prirodnog i kulturno-istorijskog podruja Kotora (,Sluzbeni list Crne Gore” — br.
056/13, 013/18, 067/19 i 033/26), te da je odredbom &lana 26d istog Zakona
propisano da se do donosenja MenadZment plana i Studija zastite prekidaju



Postupci izdavanja urbanistiéko-tehnic¢kih uslova i gradevinskih dozvola na
Podrugju Kotora, osim u slu€ajevima:
1) izgradnje objekata od opSteg interesa propisanih &lanom 15 Zakona o
uredenju prostora;
2) izgradnje infrastrukturnih objekata;
3) rekonstrukcije u postojecim gabaritima;
4) adaptacije i sanacije;
5) konzervatorsko-restauratorskinh intervencija u skladu sa propisima kojima se
ureduje zastita kulturnih dobara.

Imajuéi u vidu da su prethodno navedene odredbe donijete u cilju oé€uvanja
Podrucja Kotora, kao prirodnog i kulturnog dobra upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO, te da do donoSenja Menadzment plana i Studija zastite nije moguée
izdavanje gradevinskih dozvola osim u sluajevima navedenim u &lany 26d, iznijet je
zakljucak da je dalja izrada tehnicke dokumentacije u ostalim slu¢ajevima
necjelishodna, i u neskladu sa cilievima i svrhom citiranih zakonskih odredbi.

U Obavjestenju o rezultatima ispitnog postupka od 16.04.2026.god., koji je uredno
dostavljen na naznagenu adresu (dokaz — povratnica dostavljena ovom organu, sa
datumom na peéatu od 21.04.2026.god.), na osnovu prethodno izloZzenog iznijet je
zakljuéak da se nisu ispunili uslovi za usvajanje predmetnog zahtjeva i davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje stambenog objekta na predmetnoj lokaciji. U skladu sa
¢lanom 111 i 112 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore* — br.56/2014,
20/2015, 40/2016 i 37/2017) podnosilac zahtjeva je pozvan da se u roku od 5 dana
od prijema dopisa izjasni o rezultatima ispitnog postupka pismenim putem ili usmeno
na zapisnik, kao i da u istom roku izvr&i uvid u spise u prostorijama Sluzbe glavnog
gradskog arhitekte Opstine Kotor, uz upozorenje da ¢e ukoliko ne postupi kao sto je
navedeno, o njegovom zahtjevu biti odlu&eno bez njegovog izjasnjenja.

Budu¢i da se podnosilac zahtjeva u ostavljenom roku nije izjasnio povodom
zaklju¢aka koji su izneseni u Obavjestenju o rezultatima ispitnog postupka od
16.04.2026.god. i pored upozorenja na posljedice propustanja, na osnovu izloZenih
Cinjenica je odlugeno kao u dispozitivu Rjesenja bez izja8njenja stranke, u skladu sa
¢lanom 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku (,Sl. list Crne Gore”-br. 56/2014,
20/2015, 40/2016 i 37/2017).

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI:

Protiv ovog rje$enja 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

LT

Senka Lazarevi¢, d.ja.

Dostavljeno:

15 Imenovanom
CZ/U spise predmeta
3. ala



