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Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor,
postupajuci po zahtjevu za legalizaciju bespravnog objekta Radanovi¢ Nedelika iz
Kotora, na osnovu ¢lana 154., stav 3. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (“Sl.list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19) i €lana 18. Zakona o upravnom
postupku (»Sl.list RCG« br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE

o legalizaciji bespravnog objekta

1. ODOBRAVA SE Radanovi¢ Nedeljku iz Kotora, | |
legalizacija bespravnog stambenog objekta broj 1, koji se nalaze na
kat.parc.372/3 K.O.Orahovac |. Objekat je spratnosti P+1,
(P=73m2+P1=98m2),ukupne netto povrine P=171m?*

2. Smjernice za uskladivanje spolinog izgleda objekata koji se nalaze na
kat.parc.372/3 K.O. Orahovac | broj UP/I 0303-1616/18-6 od
08.07.2020.godine su sastavni dio ovog Rjesenja.

3. Rok za uskladivanje spoljnog izgleda objekata je tri godine od dana
izvr8nosti RjesSenja o legalizaciji objekta.

4. Rjesenje o uskladenosti objekta sa smjernicama za uskladivanje spoljnog
izgleda objekta iz planskog dokumenta iz stava 2. dispozitiva ovog
Rjesenja donije¢e Glavni gradski arhitekta.

5. Uprava za nekretnine CG- PJ Kotor upisuje podatke iz ovog Rjesenja u
katastar nepokretnosti.

OBRAZLOZENJE

Radanovi¢ Nedeljko iz Kotora je podnio zahtjev ovom organu, broj UP/I
0303-1616/18 od 18.06.2018.godine, za legalizaciju bespravno izgradenog objekta
na kat.parc. 372/3 K.O. Orahovac |, objekta broj 1, spratnosti P+1,
(P=73m2+P1=98m2),ukupne netto povr§ine P=171m?*

Uz zahtjev za legalizaciju bespravnih objekata, stranka je priloZila:
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H 1.

Elaborat broj 80/18— snimanje i etazna razrada objekta broj 1 na
kat.parc.372/3 K.O. Orahovac | , uraden od strane licencirane geodetske
organizacije ,GEOMAP" Herceg Novi (licenca broj 02-5977/2), koji je ovjeren
od strane Uprave za nekretnine - Podru€na jedinica Kotor, broj 953-106-1271
od 10.05.2018.godine i Elaborat broj 40/19— snimanje i etazna razrada objekta
broj 1 na kat.parc.372/3 K.O. Orahovac |, uraden od strane licencirane
geodetske organizacije ,GEOMAP* Herceg Novi (licenca broj 02-5977/2), koji
je ovjeren od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Kotor, broj
953-106-665 od 30.05.2019.godine .

Dokaz o zabiljezbi postojanja objekata u katastarskoj evidenciji i dokaz o
rjeSenim imovinsko-pravnim odnosima na zemljiStu na kome su objekti
izgradeni — prepis Lista nepokretnosti broj 187, broj 106-956-13015/2019 od
21.11.2019.godine.

Nakon dostavljanja Poziva, broj UP/I 0303-1616/18-3 od

16.04.2020.godine, Radanovi¢ Nedeljko iz Kotora je u zakonski ostavljenom roku
dostavio:

1. Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, broj
02-332-1626/1 od 09.07.2020.godine, zaklju¢en izmedu Direkcije za
uredenje i izgradnju Kotora i Radanovi¢ Nedelika i uplatnicu Podgoricke
banke od 09.07.2020.god. o uplaéenom iznosu od 2.004,76 eura;

2. Potvrdu o izmirenju naknade za izgradnju regionalnog Sistema
vodosnabdjevanja, broj 20-1649/6 od 13.05.2020.godine, izdatu od strane
Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje;

3. Potvrda o izmirenoj obavezi po Obra¢unu posebne naknade, broj 0402-
402/20-9917-1 od 09.07.2020.godine, koju izdaje Sekretarijat za lokalne
prihode, budzZet i finansije;

4. Ovjerena lzjava Radanovi¢ Nedelijka da je odgovoran za Stetu pri€injenu
tre¢im licima nastalu upotrebom bespravnog objekta OV-442/2020 notara
Kaséelan Branke, iz Kotora, od 28.04.2020.godine;

5. Potvrdu o broju ¢lanova porodiénog domadinstva Mijesne zajednice
Orahovac, broj 18/20 od 05.05.2020.godine;

6. Dokaz o neposjedovanju druge nepokretnosti, izdat od strane Uprave za
nekretnine, broj 04-1106/1 od 30.06.2020.godine;

7. Uvjerenja o prebivalistu, izdata od strane MUP-a-Filijala za gradanska
stanja i licne isprave Kotor, broj 23-UPI-206 20/3083/2 i 23-UPI-206
20/3084/2 svi od 12.05.2020.godine.



Razmatraju¢i naprijed navedenu dokumentaciju, konstatovano je da se objekat nalazi
u obuhvatu vaZecéeg planskog dokumenta donesenog do stupanja na snagu Zakona
0 planiranju prostora i izgradnji objekata, te da je uskladen sa osnovnim
urbanistickim parametrima Izmjena i dopuna DUP-a Donji Orahovac i Drazin Vrt
(»Sllist CG-opstinski propisi«, broj 27/12) i to namjenom, indeksom izgradenosti,
indeksom zauzetosti, spratno$¢u i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor,
shodno Izmjenama i dopunama DUP-a Donji Orahovac i Drazin Vrt (»Sl.list CG-
opstinski propisi«, broj 27/12), a primjenom &lana 154, stav 7. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG” br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19), donio je
Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekata.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opétine Kotor,
shodno utvrdenom ¢injeni€énom 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, 11/19), donosi Rjesenje kao u
dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor , uloZzena u dva primjerka, u roku od 15 dana
od dana prijema preko ovog Sekretarijata, taksirana sa 5,00 € a.t.
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Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje ops$tine Kotor,
postupaju¢i po sluzbenoj duznosti u predmetu legalizacije bespravnog objekta
Radanovi¢ Nedelika iz Kotora, na osnovu &lana 154., stav 7. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG” br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19), te odredaba
iz 1zmena i dopuna DUP-a Donji Orahovac i Drazin Vrt (»Sl.list CG-opstinski propisi«,
broj 27/12), donosi:

Smjernice

za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog stambenog objekta broj 1, investitora
Radanovi¢ Nedeljka iz Kotora, izgradenog na kat.parc.372/3 K.O.Orahovac | u
zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a Donji Orahovac i Drazin Vrt (“Sl.list CG-opstinski
propisi” br.27/12):

Smjernice arhitektonskog oblikovanja

Primarni pravac djelovanja je jatanje mediteranskog karaktera naselja tj,
prepoznavanje tradicionalnih formi i njihova implementacija u novoformirano tkivo.
Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje proslosti, ve¢ na racionalno
prepoznavanje osnovnih zakonitosti lokalne graditeljske prakse. U zoni rive prilikom
oblikovanja objekta teziti svedenim jednostavnim formama po ugledu na zate¢ene
tradicionalne forme kamenih ku¢a. Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti
pravilnom organizacijom osnove i koriS¢enjem elemenata kao $to su tremovi,
natkrivene terase, nadstre$nice, strehe itd.

Uslovi koja treba postovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja

Ovaj princip podrazumijeva prostor razvijene porodi¢ne kuce, jednostavan gabarit sa
manjim proporcionalnim otvorima i grilama na njima; poplo¢anim platoima i
pergolama. Novogradnja treba da koristi principe tradicionalne arhitekture
prevedene u savremeni jezik. Gradenje novih objekata, kao i radovi na
rekonstrukciji starih, treba da budu takvi da se sacuva tipi€na arhitektura naselja
| ostvari homogena izgradnja. Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi
treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima. Boravak na otvorenom
planirati na terasama.

Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne
Zabranjena je upotreba imitacija i pseudoimitacija
stilovima nekih od klasiénih stilskih redova (jonski,




korintski,toskanski i sl.) Otvori za vrata trebalo bi da budu od materijala neutralnih
boja, uz moguénost postavljanja $kura u bijeloj boji.

Materijalizacija

SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala gradevinskog
kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida,
stepenista.

Primjena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli i
prilikom uredenja Setali$ta pored mora i duz vodenih tokova. Primijenjeni materijali
moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametiljivi.

U obradi fasada koristiti svijetle prigu§ene boje, u skladu sa karakteriti€nim
bojama podneblja (nijanse bijele, nijanse bijele, bez, zagasito bijele do sivo
bijele boje). Kod primjene materijala u zavr$noj obradi fasada voditi raduna o
otpornosti na atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i
oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na
tradicionalni nacin. Materijalizacija fasada je dozvoljena savremenim i
tradicionalnim (kamen) materijalima neutralnih svijetlih boja (nijanse bijele, nijanse
bijele, bez, zagasito bijele do sivo bijele boje).

Postoje¢i arhitektonski stil se mora postovati 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 postojeca
zgrada. Nije dozvoljena promjena stila gradenja. lzvorna fasada se mora od&uvati
prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristi¢ka rie$enja fasada, koja se
predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjeSenjima. Nije
dozvoljena koloristicka prerada, ozivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu
postojali na originalnom objektu, izmisljanje nove fasade i sl. Ve¢ izgradene
neodgovarajuce objekte, u slu€aju zahtjeva za dogradnju, rekonstrukciju i dr.
projektovati u smislu arhitektonske rekonstrukcije u skladu sa oblikovnim,
urbanisti¢kim i drugim smjernicama plana.



Uljepsavanje dvorisnih fasada

U mnogim sluCajevima dvoriSne fasade i kalkani objekata ucestvuju u
formiranju slike naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo vise pazZnje,
potrebno je da dvoriSne fasade i boéne vidne fasade budu na adekvatan nacin, u
duhu ovih uslova obradene.

Zelenilo uz stanovanje
Za prostor Drazinog Vrta i Donjeg orahovca u sklopu parcela stanovanja

karakteristi€ne su predbaste, sa visokim kamenim ogradama, parternim uredenjem,
pergolama, zasadima autohtonih biljaka. U zaledu u blokovima sa manjim
indeksima zauzetosti parcele poZeljno je formiranje voénjaka, maslinjaka,
vinograda u sklopu urbanisti¢kih parcela.

Na urbanisti¢kim parcelama sa stambenom namjenom obavezno je formiranje
predbaste, ili baste iza objekta u zavisnosti od orijentacije prema moru, sa pozZeljnom
orijentacijom baste ka juznoj strani. Baste formiraju zelene pojase izmedu izgradenog
tkiva.

Stanovanje ovoj kategoriji daje multifunkcionalan karakter tj. na istoj povrSini
¢e se sublimirati pored estetsko - dekorativno - higijenskog karaktera zelene
povrsine i funkcionalan karakter. Potrebno je formirati dio zelene povrsine koji ¢e
zadovoljiti potrebe ljudi koji Zive u ovim objektima. To su prije svega prostori za
miran odmor, rekreaciju kao i dje¢ja igraliSta. Prostor za odmor obi¢no se
locira dalje od objekta, tamo gdje se moze smijestiti paviljon, pergola i sl.Treba
obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala ali pri tome ne izgubiti
mjeru - pronaci prostor za slobodne travne povrsine za igru, odmor i $etnju. Dvori$tu
treba dati Zivost tokom Eitave godine - prelivanje perioda cvjetanja, listanja i
plodonosenja. U tom smislu birati vrste sa najduzim vegetacijskim periodom,
otpornim na antropogeni faktor, forsirati vrste sa pojacanim fitocidnim i
baktericidnim svojstvima.S obzirom da u ovom podruéju viadaju nepovoljni ekoloski
uslovi za vecéinu trava koje formiraju travnjake, ozelenjavanje treba zasnovati na
dendroloSkom materijalu. Izbor biljlaka treba vezati za biljne vrste sa
baktericidnim svojstvima, koje nemaju cvetove i plodove koji izazivaju alergije, ili
¢iji plodovi i listovi i cvetovi nisu otrovni, kao npr: melija, oleander, brsljan, divlji



kesten, pasje grozde,mehonija, itd. Zeleni nasadi predvideni su od vocaka i
dekorativnih vrsta. (Olea europea, Magnolia grandiflora, Magnolia liliflora, Gardenia
jasminoides, Juniperus horisontalis var. Glauca, Rosa Marlena, Pinus mugo var.
mugus, Pittosporum tobira itd.) koje ¢e kompoziciono proizaéi iz arhitekture i
Zelje samih vlasnika. Granica parcela odredena je Zivom ogradom Pittosporum
tobira, Prunus laurocerasus, Lavandula sp., Thuja orientalis visine 80L100 cm
il odgovaraju¢om ogradom. U sklopu parcela stanovanja poZeljno je formiranje
okucnica sa voénjacima, vinovom lozom i drugom mediteranskom vegetacijom.
Minimalni procenat zelenih povrSina na parcelama u okviru stambene namjene
je 35% povrsine urbanisti¢ke parcele.
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