Croa“Gora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJ AT ZA URBANIZAM, GRADEVINARSTVO I PROSTORNO PLANIRANJE

Broj: UP/I1 0303-2550/17-9
Kotor, 28.02.2019.godine

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, postupajuéi po zahtjevu
za legalizaciju bespravnog objekta ﬁrme »Sky Development«d 0.0. N1ks1c na osnovu clana 154., stav 3.

) upravnom postupku (»SL.list RCG« br. 56/14, 20/ 15 40/16 i 37/ 17), don031

RJESENJE
o legalizaciji bespravnog objekta

1. ODOBRAVA SE firmi “Sky Development”doo iz NikSiéa, PIB 03117618, legalizacija
objekta broj 1 i objekta broj 2 (pomoéna zgrada), koji se nalaze na kat.parc.125 K.O.Préanj I,
kO_]a ¢ini urb. parcelu UP20 u okviru DUP- a Préanj. Ukupna spratnost objekta broj 1 je S+P+2,
¢ije su povrSine suteren S PDI 33 8m + P 12m® (ukupna netto povrSina zajednickih
prostorija), prlzemlje P 294m + P 60m? (ukupna netto povrsina zajednickih prostorija), prv1
sprat P1 324m + P 36m?” (ukupna netto povrsina zajedni¢kih prostorija), drugi sprat P2 307m?
+ P 38m’ (ukupna netto povrsma zajedni¢kih prostorija). Ukupna povrsma objekta broj 2
(pomoéna zgrada) je 23m?.

2. Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata koji se nalaze na kat.parc.125 K.O.
Pr&anj I, broj UP/I 0303-2550/17-8 od 28.01.2019.godine su sastavni dio ovog Rjesenja.

3. Rok za uskladivanje spoljnog 1zgleda objekta je tri godine od dana izvrSnosti RjeSenja o
~ legalizaciji objekta.

4. Rjelenje o uskladenosti objekta sa smjernicama za uskladivanje spoljnog izgleda objekta iz
planskog dokumenta iz stava 2. dispozitiva ovog RjeSenja donijeée Glavni gradski arhitekta.

(%]

. Uprava za nekretnine CG- PJ Kotor upisuje podatke iz ovog RjeSenja u katastar nepokretnosti.
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OBRAZLQOZENIJE

' Eiffma “Sky Development”d.o.o.Nikéié' je podnijela zahtjev ovom organu, broj UP/I 0303-2550/17 od
27.12.2017.godine, za legalizaciju djela bespravno izgradenog objekta na kat.parc. 125 K.O. Pr€anj L

Uz zahtjev za legélizaciju bespravnog objekta, stranka je priloZila:

1. Rjesenje o gradevinskoj dozvoli, broj UP/I 0303-525/03 od 27.04.2004.godine;
- 2. RjeSenje o promjeni imena investitora, broj UP/I 0303-16/17 od 11.01.2017.godine;

3. Elaborat broj 124/17— snimanje i etaZna razrada rekonstruisanog objekta broj 1 na kat.parc.125

K.O.Préanj I, uraden od strane licencirane geodetske organizacije ,,GEO-TIM* Podgorica (licenca broj

02-9872/2), koji je ovjeren od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Kotor, broj 953-106-
1974 0d 06.10.2017.godine;

4. Dokaz o zabiljeZbi postojanja objekta u katastarskoj evidenciji i dokaz o rijeSenim imovinsko-
pravnim odnosima na zemljiStu na kome je objekat izgraden — prepis Lista nepokretnosti broj 206, broj
106-956-14118/2017 od 27.12.2017.godine.

Nakon dostavljanja Poziva, broj UP/I  0303-2550/17 od A10.08.2018.godine, firma “Sky
Development”d.o.o. Nikgié je u zakonski ostavljenom roku dostavila:

1. Povrda o izmirenju obaveza po osnovu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista

’ za bespravni dio objekta izgradenog na kat.parc.125 K.O.Préanj I za neto povrSinu koja iznosi

542,19m? koju je izdala Direkcija za uredenje i izgradnju Kotora, broj 01-4683/1 od
07.11.201 8.godine'

2. Potvrda o izmirenju naknade za izgradnju regionalnog sistema vodosnabdjevanja, broj 18-5168/1
0d 25.12.2018. godme izdatu od strane Regionalnog vodovoda Crno gorsko primotje;

3. Potvrda o 1zm1ren01 obavezi po Obrafunu posebne naknade, broj 0402-214/19 od
11.01.2019.godine, koju izdaje Sekretarijat za lokalne prihode, budZet i finansije;

4. Izjava privrednog drustva “ARHITEKTONIKA”d.o.0.Niksi¢, kOJe je licencirano za izradu
tehni¢ke dokumentacije odnosno gradenje objekta da je bespravni objekat siguran i stabilan za upotrebu,
od 02.11. 2018 godine;

5. Izjava prlvrednog dru$tva “NIK COM”d.0.0.Nik$i¢, koje vrii reviziju tehnic¢ke dokumentacije-

revidenta da je objekat izgraden u skladu sa revidovanim projektom izvedenog stanja bespravnog
objekta, od 31.10.2018.godine;

0. Projekat izvedenog stanja objekta, septembar 2018.godine, uraden od strane “ARHILINE”
d.0.0.Nik3ié, sa licencom, broj 107/7-2561/2 od 25.04.2018.godine;

7. Izvjedtaj o reviziji Projekta izvedenog stanja objekta, broj 02/3110 od 31.10.2018.godine, uraden
od strane “NIK COM”d.0.0.Nik3i¢, sa licencom, broj UPI 107/7-2085/2 od 11.04. 2018.godine; ’
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JflkOIl dostavljanja dokumentacije, podnosilac zahtjeva je dostavio dopunu zahtjeva za legalizaciju, broj
UP/I 0303-2550/ 17-7 od 17.01.2019.godine, gdje se navodi da se postupak legalizacije odnosi na cjeli- -
_ oTr)Jekat izgraden na kat.parc. 125 K.O.Préanj L.
-g ‘R umatnaﬁ i naprijed navedenu dokumentaciju, konstatovano je da se objekat nalazi u obuhvatu vaZeéeg
\, 5 }]Lgnsko dokumenta donesenog do stupanja na snagu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
\i\’\tb_f\_g}l/ uskladen sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima DUP Préanj (“SLlist CG-opstinski propisi”,
broj 30/15).
Rjedenjem o gradevinskoj dozvoli, broj UP/I 0303-525/03 od 27.04.2004.godine odobrena je izgradnja i
dogradnja stambeno-poslovnog objekta uz postojeci oznaten u katastru kao objekat broj 1 na
kat.parc.125 K.O.Préanj I u skladu sa tada vaZeéim UPN Préanj (“Sl.list CG-opstinski propisi”, 27/00).
Odobrena izgradnja iznosi 45 6m>.
Nakon izgradnje predmetnog objekta, na snagu je stupio DUP Préanj (“Sl.list CG-opstinski propisi”, broj
30/15), a izgradeni objekat se svojim parametrima uklapio u parametre predvidene vazeéim Planom.
Kako je u Planu navedeno da su dozvoljena odstupanja od ovih parametara ukoliko se radi o postojeéim
objektima koji imaju veée parametre od propisanih ili o lokacijama sa izdatim gradevinskim dozvolama,
tako je Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor, shodno utvrdenom
¢injeniénom stanju, priloZenoj dokumentaciji, na osnovu &lana 154, stav 1, 3, 4, 6, 7, 9, te €1.152, €1.153,
¢1.156, &1.158 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG” br.64/17, 44/18, 63/18),
donio RjeSenje kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjeﬁenja- moZe se izjaviti ialbq";Glavnom
administratoru Op3tine Kotor , uloZena u dva primjerka, u roku od 15 dana od dana prijema,preko ovog
Sekretarijata, taksirana sa 5,00 € a.t.

SAMOSTAT\NA SAVJETNICA 1I
Jelena Perovi amardzié, dipl.pravnica
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DDSTAVLJENO:

1. “Sky Development”d.o.0.Nik3i¢

2. U dosije predmeta

3. Upravi za nekretnine, PJ Kotor

4, Urbanisti¢ko-gradevinskoj mspekcul
5. Arhivi
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Crna Gora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM, GRAPEVINARSTVO I PROSTORNO PLANIRANJE

Broj: UP/I 0303-2550/17-8
Kbtor 28.02.2019.godine

ekretanjat za urbamzam gradevinarstvo i prostorno planiranje opStine Kotor, postupajuéi u predmetu
legahzacue djela bespravnog obJekta firme »Sky Development«d.o.0.Nik§i¢, na osnovu ¢lana 154., stav
7. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SLlist CG” br.64/17, 44/18, 63/18), te odredaba iz
DUP-a Préanj (»Sl.list CG-opstinski propisi«, broj 30/15), donosi:

Smjernice
L za uskladxvanje spoljnog lzgleda objekta broj 1 koji se nalazi na kat.pare.125 K.O.Préanj I

1. Firma »Sky Development«d 0.0.Nik8i¢ je podnijela dana 27.12.2017.godine zahtjev, broj
UP/1 0303-2550/17, za legalizaciju djela bespravnog objekta, oznasenog kao obJekat broj 1,
koji se nalazi na kat.parc.125 K.O.Préanj L.

2. Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta iz stava 1. su:

SMJERNICE ZA PRIMJENU I SPROVOBEN]E DUP-a PRCANJ

Pravila gradenja za turisti¢ke objekte -
,Planom su definisani prostori sa turlstlckom namjenom na kojima je dozvoljena gradnja hotela (T1) i
turisti¢kih naselja (T2).
Na povrSinama za turizam dopusStena je izgradnja hotela i turisti¢kih naselja u skladu sa ,,Pravilnikom o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata®.
Broj postelja po smjestajnoj jedinici obradunava se na sljede¢i nagin, i to:
0 smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;
0 smjestajna jedinica u turistiCkom naselju obuhvata 3 lezZaja;
0 smjes$tajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.

ProsjeCena bruto gradevinska povrSina po jednom leZaju u hotelima (T1) je 100m2 u objektima sa 5
zvjezdica, 80m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60m2 u objektima sa 3 zvjezdice. Prosje¢na bruto
01"adevmska povrsina po jednom leZaju u turistiC¢kim naseljima (T1) je 80m2 u objektima sa 5 zvjezdica,
60m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 40m2 u objektima sa 3 ZV_]CZdlCC

U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a najviée 30%
u ,,vilama“ ili depadansima. Ukupna planirana povrSina prostora za osnovne objekte hotela je najmanje
70%, a ukupna planirana povr§ina za depadanse ili ,,vile* je najvise 30%.
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{Z“;U turistidkim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom objektu, a
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najvide 70% u ,,vilama* ili depadansima.

Navedena veliCina smjeStajne jedinice predstavlja prosjeénu veli¢inu za turistiCke komplekse na teritoriji
naselja, a moZe biti i manja ili veéa u zavisnosti od kategorije apartmana i planiranog broja leZaja po
smijestajnoj jedinici, u skladu sa ,,Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji

--ygostiteljskih objekata®

Ukupni smjestajni kapacltetl predvideni u hotelima i turisti¢kim naseljima iznose oko 300 lezajeva
(turisti¢ka naselja - 220 lezaja hotel u bloku 1 - 80 Ieza]eva)

Za sve objekte koji imaju bruto gradevinsku povrSinu (BRGP) preko 3000m2 na podruéju plana, po
9_,1__anu 18. Zakona o zatiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora, obavezna je izrada Procjene
uticaja na svjetsku bastinu (HIA) i studije vizuelnog uticaja. Za izradu HIA studije i studije vizuelnog
uticaja angaZovati pravno lice koje posjeduje odgovarajucu konzervatorsku licencu.

Pravila gradenja za hotele (T1)

Planira se izgradnja hotela zdravstvenog tipa u bloku 1 i nekoliko manjih hotela u bloku 11 7.

Hotell — Pored navedenog planira se i izgradnja hotela u bloku 1 (UP20, UP155, UP156) i bloku 7 (UP9
i UP10).

Urbanisti€ki parametri za hotele su:

1 indeks zauzetosti 1z=0,35;

0 indeks izgradenosti li= 1,0,

0] spratnost P+2 (3 etaze).

Dozvoljena su odstupanja od ovih parametara ukoliko se radi o postoje¢im objektima k0]1 imaju
yeée parametre od propisanih ili o lokacuama sa izdatim gradevinskim dozvolama.

Kod oblikovanja hotela posebnu paZnju treba obratiti na uklapanje sa okolinom, tj. teZiti rjeSenju koje bi
sa jedne strane isticalo kategoriju turistitkog kompleksa (najmanje 3 zvjezdice), a sa druge strane bi se
skladno uklopilo sa okolnim prostorom.

Qbezbijediti najmanje 5 parking mjesta na 1000m2 neto povrsine objekta. Parking proster ebezbjediti u
podrumskim ili suterenskim etaZama objekta ¢ija visina ne smije da prede 2,4m i ta povrSina ne ulazi u
obra¢un ukupne bruto gradevinske povrSine.

Prije zahtjeva za izradu urbanistitko-tehnigkih uslova obavezno je provjeriti geomehanika svojstva
terena na mikrolokaciji i prihvatljivi nivo seizmickog rizika.

Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konalno izgradeni objekat ne prelazi urbanisticke parametre
propisane ovim Planom.

Dozvol]ena je izgradnja viSe objekata na jednoj urbanistitkoj parceli ukoliko je povrSina
urbanisti¢ke parcele veéa od 1000m2.

Krovov1 ovih objekata su ravni ili kosi sa “1ag1bom 16° do 23°. Voda sa krova jednog objekta ne smije se
slivati na drugi objekat.

Kod objekata kojima se gradevinska linija na zemlﬂ (GL1) i gradevinska linija iznad zemlje (GL2)
poklapaju sa regulacionom linijom, dozvoljeno je planirati konzolne 1spuste — erkere 1 balkone, koji
maksimalno mogu izlaziti 1,80m izvan ucrtane gradevinske linije i to na visini od minimum 4,20m iznad
frotoara.

Uredenje zelenila u okviru ovih parcela raditi na osnovu prOJekta uredenja terena i pejzazne arhitekture.
Projektom predvidjeti rjeSenje kojim Ce se obezbl]edltl prepoznatljivost hotela, u odnosu na ostale
turisti¢ke objekte.

Kod formiranja kaskada potpornih zidova na parcelama sa turistitkom namjenom iz razloga
obezbedivanja neophodnog broja parking mjesta dozvoljena je maksimalna visina i do 2,4m. Ukoliko se
na takvoj urbanisti¢koj parceli ne predv1daju parkmg mesta visina potpornih zidova moZe biti max 2,0m.
Pri izboru sadnica voditi ra¢una o vizurama i arhitekturi obJekta koloritu i dr. Prednost dati autohtonim
yrstama (ruzmarin, lavanda, brljan, kadulja). Izbjegavati vrste iz drugih areala (npr. Thuja 0r1Jentahs) i
invazivne biljne vrste (Preliminary list of plant invaders in Montenegro, Danijela SteSevi¢ i Danka
Petrovié, Prirodno-matemati¢ki fakultet, Podgorica).
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Staze poplodavati kamemm ili betonskim plo¢ama, a posebnu paznju posvjetiti osvjetljenju partera.
Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom.
Arhitektonsko oblikovanje vriiti u skladu sa opitim i posebnim smjernicama plana, sa postovanjem
clemenata tradicionalne arhitekture.
Sva ostala pravila gradenja i uslove preuzeti iz poglavlja ,,Opsta pravﬂa gradenja®. Detaljni urbanisti¢ki
plan Préanj (odluka broj 11-11584 od 06.08.2015.)
sta pravila gradenja
Opsta pravila gradenja i uredenja su definisana po blokovima i namjenskim zonama i grupisana kao skup
uslova parcelacije i regulacije za odredenu vrstu i namjenu objekata koji se mogu graditi u toj zoni.
,Pgred opstih pravila gradenja propisana su i pravila gradenja za sljedece vrste objekata:
{0 stambeni objekti, :
0 objekti centralnih djelatnosti,
O turisticki objekti,
[ objekti mjeSovitih namjena,
0 objekti kulture,
[ objekti 8kolstva i socijalne zadtite,
D objekti sporta i rekreacije,
0 javne zelene povriine,
0 arheolo8ko-istorijski predio, -
1 javne povrSine i ulice,
O povrSine ostale infrastrukture.

Pravila gradenja data su za sve urbanisticke parcele.

Pravila gradenja me utvrduju pravila za izgradnju na pojedinadnoj katastarskoj parceli, ve¢ na
urbamstlcklm parcelama utvrdenim ovim planom. _
Pravﬂa gradenja su osnov za 1zdavanje Urbanlst1cko-tehn1ck1h uslova radi dobljanja odobrenja za
1zgradnju na lokacijama gde su jasno definisane regulacije ulica i za koje Planom nije propisana dalja
razrada urbanisti¢kim projektima i konkursima.

v U okviru lokacije bez obzira na vrstu 1 namjenu objekta kao i nacina gradnJe moraju biti ispostovani svi
urbamstlckl pokazateljl Indeks zauzetosti (Iz) i Indeks izgradenosti (Ii) 1 sva propisana pravila
oradenJa )
Gradenje i rekonstrukcua objekata dozvoljeni su:na svim parcelama za koje je planom definisana
gradevinska linija i pripadaju¢i urbanisticki pararnetn (graficki prilog 07: Urbanisti¢ko-tehnigki uslovi).
IzgradnJa planiranih objekata dozvoljena je unutar regulacionih linija urbanisti€ke parcele, odnosno
utyrdenih gradevinskih linija objekata prema pravilima uredenja i gradenja utvrdenih Planom.

]Eg_)stOJecl objekti, izgradeni u skladu sa gradevinskom dozvolom, €iji su urbanisticki parametri veéi
od parametara datih ovim Planom, zadrZavaju se u postojeéim gabaritima. U sluaju rusenja
]p{»stOJeceg objekta i izgradnje novog objekta primjenjivace se urbanisticki parametri propisani
mrlm Planom. :

we gradevinske dozvole izdate u skladu sa prethodnlm planom smatraju se ste¢enim obavezama.

U regulacgl ulica nije dozvoljena izgradnja objekata, izuzev onih koji spadaju u saobradajne, komunalne
obJekte i urbanu opremu (nadstreSnice javnog prevoza, reklamni panoi i sl.) i objekata i mre¥e javne
saobracaJne i komunalne mreZe infrastrukture.

U zadtitnim zonama infrastrukturnih koridora i obJekata nije dozvoljena izgradnja objekata bilo koje
vrste.

Regulaciona linija
Regulaclona linija (RL) je linija koja razgramcava javnu povrSinu od povrSina koje imaju drugu
namjenu.
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Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definiSe profil saobracajno infrastrukturnog koridora, a
odreduje se u zavisnosti od ranga saobracajnice.

Minimaln o\rastOJanJe regulacionih 11n13a zakategorlje ulica i putevapredvidenih planom, u svrhu zastite
sljedeée ukupne Sirine zelenih pojaseva, koji se nalaze u granicama regulacionih linija

/ acajnica minimum 8,8m
[] sekundam ‘putna mreza minimum 8,3m.

v\-L\. S e \3

Rasfoﬁanje izmedu gradevinske i regulacione linije za sve objekte ¢&ija je izgradnja dozvoljena ovim

Planom data je u grafi¢kom prilogu br.7 ,,Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi®,

Sematski prikaz regulacione linije

(Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje ili vode do koje je dozvoljeno gradenje, a

predstavlja rastojanje od regulacione linije, odnosno od saobrac¢ajnice ili druge javne povriine.

Gradevmska linija ispod zemlje (GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne dijelove objekta

ili podzemne objekte i ne mora se-poklapati sa nadzemnom, ali ne moze da prede regulacionu, boénu i

zadnju granicu parcele prema susjedu.

(Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definise granicu do koje je moguée planirati nadzemni

dio objekta do visine prizemlja. ,

Za podzemne etaZe zgrade sa namjenom sklonista, podrumskih ostava i podzemnih garaza dozvoljena je

gradnja do regulacione linije ukoliko ne ugroZava infrastrukturne objekte, a u unutra3njosti urbanisticke

pdrcele na udaljenosti od 1m prema susj jednim granicama.

(Gradevinska linija prema javnoj povrsini je definisana graficki sa numerickim podacima, a gradevinske

linije prema susjednim parcelama su definisane opisno (kao odstojanja u odnosu na granicu pripadajuce
parcele).

Ov1m planskim dokumentom graficki je definisana jedna gradevinska linija (prema javnoj povrsini) i

predstavlja gradevinski liniju na zemlji i iznad zemlje (GL 1 = GL 2).

Kod objekata kojima se gradevinska linija na zemlji (GL1) i gradevinska linija iznad zemlje (GL2)
ooklapaju sa regulacionom linijom, dozvoljeno je planirati konzolne 1spuste — erkere i1 balkone, koji

mak51malno mogu izlaziti 1,80m izvan ucrtane gradevinske linije i to na visini od minimum 4,20m iznad

],_Egkerna ispuStanja na zgradama dozvoljena su i unutar urbanisticke parcele, uz postovanje minimalnog

udaljenja od granica susjednih parcela.

Minimalno rastojanje izmedu gradevinske i regulacione linije, za objekte u okviru kojih j Je u nadzemnoj

111 podzemnoj etazi uli€nog fronta planiran ulaz u garazu je 3,0m.

Povrdina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonima dio j je BRGP definisane planskim parametrima za

tretiranu parcelu.

{Jradevinska linija prema javnoj povrSini definisana je na grafickom prilogu 7: ,,Urbanisti¢ko-tehnigki

uslovi®.

Ostale gradevinske linije date su opisno.

Za slobodnostojeéi objekat rastojanje osnovnog gabarita objekta (bez ispada) od granice parcele sa

bocmm susjedom je:

[0 minimalno 1,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada minimalno 1,5m, ili

[ minimalno 2 Sm, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada 0,0m i vige.

Za dvojne objekte m1n1malno rastOJanJe od granice susjedne gradevinske parcele na boénom dijelu
dvorista je 3,0m.

PostOJec1 objekti koji svojim gabaritima izlaze iz planirane gradevinske linije se zadriavaju U slucaju
rusenja ppostojeceg objekta i izgradnje novog, posStovace se gradevmska linija propisana ovim Planom.
l[ndeks zauzetosti
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Indeks zauzetosti zemlji¥ta je parametar koji predstavlja urbanisti¢ku velid¢inu koja pokazuje gustinu
zauzetosti, odnosno koliki dio gradevinskog zemljista je obuhvaden gradnjom.

Indeks zauzetosti zemljista je koliénik izgradene povrsine pod objektima i ukupne povrsine jedinice
gr_adevin,skog zemljiSta (urbanistiCka parcela ili blok). Indeks je racionalan broj sa dvije decimale, a
rafuna s¢ primjenom sljedeée formule:

= Pg)) Pgz

gdjg:sﬁ: ,

7 = index ( procenat) zauzetosti, Pg — povr§ina pod objektima, Pgz — povrsina jedinice gradevinskog
zemljiSta. ' :

Za novu izgradnju, za svaku parcelu je dat planirani odnos nove bruto povrsine pod objektom i povrsine
urbanisticke parcele, kao faktor ograni¢enja.

Postojedi objekti koji imaju indeks zauzetosti veéi od indeksa propisanih ovim Planom se
zadrzavaju. U sluéaju ruSenja postojeceg objekta i izgradnje novog, poStovaée se indeks zauzetosti
dat ovim Planom.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio
objekta iznad ’

Materijalizacija fasada. — Sugerie se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala —
gradevinskog kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista.
Px;_imjena kamena obavezna je i prilikom uredenja slobodnih povr§ina na parceli i prilikom uredenja
SetaliSta pored mora i duZ vodenih tokova. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno
nenametljivi, odnosno kamene ili bez, zagasito bijele do sivo bijelo bojene fasade, sa manjim
proporcionalnim otvorima i griljama($kurama) na njima. Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi
treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima. Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne
preporuduje. Zabranjena je upotreba imitacija i pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih
stilskih redova (jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.) Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena
savremenim i tradicionalnim (kamen) materijalima neutralnih svijetlih boja (beZ, zagasito bijeie do sivo
bijele boje). Bo¢ne fasade mogu biti obloZene kamenom, bojene beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje,
ili zagasitim zemljanim tonovima maltera u skladu sa tradicijom mjesta. Otvori za vrata trebalo bi da
budu od materijala neutralnih boja, uz mogucnost postavljanja Skura u zelenoj i bijeloj boji. Kameni
okvir otvora je karakteristika objekata Bokokotorskog zaliva, te se preporuduje njegova primjena.
Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa poStovanjem prostornovizuelne -
komponente starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva. Postojeéi objekti koji svojim izgledom i
bojama na fasadi naruSavaju izgled naselja moraju u roku koji propise nadlezni organ uprave, prilikom
rekonstrukcije, adaptacije i drugih radova na objektu izvrsiti bojenje fasade neutralnim tonovima, i
upotrebom korektivnog zelenila prikriti elemente koji odstupaju od osnovnih principa uredenja naselja
Préanj. Identifikaciju ovih objekata poZeljno je sprovesti kroz odgovarajuéu studiju nadleZnih institucija
zaStite i organa uprave.

Oblikovanje krovova. — Osnovni oblik je dvovodan krov pokriven mediteran crijepom,tj.
kanalicom.Krov objekta projektovati kao ravan ilj kos (viSevodan) sa nagibom 16 do 23°, ili ravan.
Moguca je gradnja i &etvorovodnih krovova istih maksimalnih nagiba.Broj i proporcije tradicionalnih
videlica kotorskog zaliva, ukoliko su predvidene projektom, moraju biti u skladu sa tradicijom naselja,
odnosno u skladu sa konzervatorskim smjernicama. Gradenje novih objekata, kao i radovi na
rekonstrukciji starih, treba da budu takvi da se saduva tipi¢na arhitektura naselja iostvari homogena
izgradnja.

) Postovanje izvornog arhitektonskog stila. — Postojeéi arhitektonski stil se mora pogtovati
prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na
postojeée gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje
raznih dijelova, mijenjanje krova i sl, potrebno je da svi novi dijelovi i radovi budu izvedeni u
arhitektonskom stilu u kome je izgradena postojeéa zgrada. Nije dozvoljena promjena stila gradenja.
Izvorna fasada se mora oSuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristitka rjesSenja fasada,
koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjeSenjima. Nije dozvoljena
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koloristiCka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnom objektu,
izmigljanje nove fasade i sl. Ve¢ izgradene neodgovarajuée objekte, u slucaju zahtjeva za dogradnju,
rekonstrukciju i dr.projektovati u smislu arhitektonske rekonstrukcije u skladu sa oblikovnim,
urbanistickim i drugim smjernicama plana.

Uljepsavanje dvori¥nih fasada. — U mnogim slucajevima dvori$ne fasade i kalkani objekata
ue estvuju u forrmranju slike naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetllo viSe paZnje, potrebno je da
dVOI‘lSHC fasade i bocne vidne fasade budu na adekvatan nadin, u duhu ovih uslova obradene.
oprjecavanje ki¢a. — Novi ambijent, obJekat i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i
kompozicija koji vode ka kitu, kao ¥to su lazna postmodernisti¢ka arhitektura, napadni folklorizam,
istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade, ukrasne ﬁgure i g1psarsk1 radovi). Pseudoarhitektura

zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje
]azmh mansardnih krovova (tzv. Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(t7v ukrovljavanje) itd.

Upotreba korektivnog zelenila. — PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge
mjere nisu moguce. Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojeéih
ob_]ekata je prihvatljiva i preporucu_]e se. U tom smislu se podrZzava vertikalno ozelenjavanje,
ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

Upotreba materijala i boja. — U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje, u skladu sa
karakteriti¢nim bojama podneblja (beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje). Kod primjene materijala u
zavrSnoj obradi fasada voditi raduna o otpornosti na atmosferske uticaje i poveéan salinitet vazduha. Za
zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vriiti na tradicionalni nagin.
UljepSavanje javnih prostora. — Potrebno je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, ruZne,
neukusne urbane opreme i sadrZaja (kiosci i terase ugostiteljskih objekata neprimjereni prostoru u kome
se nalaze).

SMJERNICE SAASPEKTA KONZERVATORSKIH USLOVA

- Dekorativni kamen na cokli tj.djelu objekta ispod nivoa prizemlja i na plodi terase sprata
zamjeniti oblaganjem kamenom ujednagenih dimenzija i iskljudivo pravilnog sloga, po uzoru na
tradicionalne principe gradenja;

- Ukloniti gipsane dekorativnelavove koji materijalizacijom i estetskim vrijednostima naru$avaju
arhitektonski izraz podrudja tj. zone u kojoj se objekat nalazi;

- Metalne reSetke na otvorima zamjeniti drvenim $kurima u bjeloj, plavoj ili zelenoj boji;

- Betonske stubove i zidove na ogradi ofarbati u nijansama bjele, bez, zagasito bjele do sivo-bjele
boje; .

- IskljuCena je upotreba PVC bravarije.
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