Crna“uora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM, GRADEVINARSTVO I PROSTORNO PLANIRANJE

Broj: UP/I 0303-2225/18- 5
Kotor, 06.10.2020.godine

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, postupajuéi po zahtjevu
za legalizaciju bespravnog objekta, na osnovu ¢lana 154., stav 3. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (“Sl.list CG™ br.64/17, 44/18, 63/18) 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

. ODOBRAVA SE Roganovi¢ Jugoslavu iz Kotora, | | legalizacija
bespravnog objekta broj 1, koji se nalazi na kat.parc.875/2 K.O.Pré&anj I. Spratnost objekta je
P, ukupne povrsine PD0=116m2, PD1=27m? i PD3=68m>.

2. Smijernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta koji se nalazi na kat.parc.875/2 K.O.
Préanj I, broj 0303-2225/18-6 od 06.10.2020.godine su sastavni dio ovog Rjesenja.

3. Rok za uskladivanje spoljnog izgleda objekta je tri godine od dana izvr§nosti Rjesenja o
legalizaciji objekta.

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

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

Roganovi¢ Jugoslav iz Kotora je podnio zahtiev ovom organu, broj UP/I 0303-2225/18 od
03_’-1:.07.2018.g0dine, za legalizaciju bespravno izgradenog objekta na kat.parc. 8752 K.O. Préanj I.
Spragnost objekta je P, ukupne povr$ine PD0=116m>, PD1=27m’ i PD3=68m".

= .
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Uz zahtjev za legalizaciju bespravnog objekta, stranka je prilozila:

1. Elaborat broj 115/18 - snimanje i etaZna razrada objekta broj 1 na kat.parc.875/2 K.O.Préan;j I,
uraden od strane licencirane geodetske organizacije ,,GEOPREMJER A&V* Kotor (licenca broj 02-
804/2), koji je ovjeren od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Kotor, broj 953-106-2326 od
08.06.2018.godine;

2. Dokaz o zabiljezbi postojanja objekta u katastarskoj evidenciji i dokaz o rijeSenim imovinsko-
pravnim odnosima na zemlji$tu na kome je objekat izgraden — prepis Lista nepokretnosti broj 824, broj
106-956-12202/2018 od 18.09.2018.godine.

Nakon dostavljanja Poziva, broj UP/I 0303-2225/18-3 od 28.04.2020.godine, Roganovié¢ Jugoslav iz
Kotora je u zakonski ostavljenom roku dostavio:

1. Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista za bespravne objekte, broj
02-332-1809/1 od 07.09.2020.godine, zakljugen sa Direkcijom za uredenje i izgradnju Kotora;

2. Potvrda o izmirenju naknade za izgradnju regionalnog sistema vodosnabdjevanja, broj 20-3779/6
od 05.10.2020.godine, izdatu od strane Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje;

3. Potvrda o izmirenoj obavezi po Obratunu posebne naknade, broj 0402402/20-14506 od
06.10.2020.godine, koju izdaje Sekretarijat za lokalne prihode, budzet i finansije;

4. Uvjerenje MUP-a-Filijala za gradanska stanja i li€ne isprave Kotor, brok 23-UPI-264/20/2875 od
22.07.2020.godine o Roganovi¢ Jugoslav ima stalno nastanjenje u Prénju, Opstina Kotor;

5. Dokaz o posjedovanju nepokretnosti na teritoriji Crne Gore, izdat od strane Uprave za nekretnine,
broj 02-5815/1 od 16.09.2020.godine;

6. Izjava Roganovi¢ Jugoslava da je objekat izgraden u skladu sa propisima koji regulisu oblast
gradnje i da objekat u potpunosti ispunjava sve propise za statitku i seizmi¢ku stabilnost objekta,
ovjerena od strane Notara Kovagevi¢ Irene iz Kotora, broj UZZ 488/2020 od 08.09.2020.godine.

Razmatraju¢i naprijed navedenu dokumentaciju, konstatovano je da se objekat nalazi u obuhvatu vazeéeg
planskog dokumenta donesenog do stupanja na snagu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
te da je uskladen sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima DUP Préanj (“Sl.list CG-opstinski propisi”,
broj 30/15) i to namjenom, indeksom izgradenosti, indeksom zauzetosti, spratno3éu i odnosom prema
gradevinskoj liniji.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor, shodno DUP-u Préanj, a
primjenom ¢lana 154, stav 7. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG” br.64/17.
44/18, 63/18), donio je Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta.
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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 &.152, &1.153,

¢I56, ¢1.158 Zakona o planiranju prostora i 1zgradn}1 objekata (“Sl. llst CG” br.64/17, 44/18, 63/18),
dondgi Rjesenje kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja mozZe se izjaviti zalba Glavnom

inistratoru Opdtine Kotor , uloZena u dva primjerka, u roku od 15 dana od dana prijema preko ovog
ckretarijata, taksirana sa 5,00 € a.t.

SAMOSTALNA SAVJETNICA I1 OVLASCENO SLUZBENO LICE
IK OPSTINE KOTOR

0 A?ié, dipl.pravnik

Jelena Péropy¢ $amardzié, dipl.pravnica

TALNA SAV, ICA1
ila a{!ﬁmjé; dipl.ing arh

DOSTAVLJENO:

Podnosiocu zahtjeva

U dosije predmeta

Upravi za nekretnine, PJ Kotor
Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
Arhivi

Stari grad 317 - 85330 Kotor - tel. +382(0)32-325-863 - fax. +382(0)32-325-863 - urbanizam@kotor. me - www.kotor.me



Crna“uora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM, GRABEVINARSTVO [ PROSTORNO PLANIRANJE

Broj: 0303-2225/18-6
Kotor, 06.10.2020.godine

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor, postupajuéi u predmetu
legalizacije bespravnog objekta Roganovi¢ Jugoslava iz Kotora, 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
za uskladivanje spoljnog izgleda objekta broj 1 koji se nalazi na kat.parc.875/2 K.O.Préanj 1

I. Roganovi¢ Jugoslav iz Kotora je podnio zahtjev ovom organu, broj UP/I 0303-2225/18 od
04.07.2018.godine, za legalizaciju bespravno izgradenog objekta na kat.parc. 875/2 K.O. Préanj I.

2. Ove Smjernice su sastavni dio Rjesenja o legalizaciji objekta, broj UP/I 0303-2225/18-5 od
06.10.2020.godine.

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

SMJERNICE ZA PRIMJENU I SPROVODEN;E DUP-a PRCANJ

Smjernice arhitektonskog oblikovanja

Primarni pravac djelovanja je jaganje 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 raciona'no prepoznavanje osnovrih zakonitosti lokalne graditeljske prakse. Uslove za
sve intervencije na objektima sa karakteristikama tradicionalnog graditeljstva, ruSevne objekte i kugista i
zadtiene objekte, §to podrazumijeva i uredenje arhitekture partera pomenutih objekata, propisuje Uprava
za za$titu kulturnih dobara.

Osnovni oblik objekata. — Prilikom oblikovanja objekta teziti svedenim jednostavnim formama po
ugledu na zateCene tradicionalne forme kamerih kuca, pravougaonih oblika, ili razvijenih formi
osnovnog oblika. Podrzava se komponovanje veéeg broja osnovnih volumena (kubusa) i aneksa.
Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i kori¥¢enjem elemenata kao
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§to su tremovi, natkrivene terase, nadstre$nice, strehe itd.Uslovi koja treba postovati odnose se na sve
objekte i sve ambijente naselja. Oblik, raspored i broj balkona na objektu uskladiti sa tradicionalnim
principima u naselju, sa kamenim balustradama ilj Zeljeznom ogradom.

Materijalizacija fasada. — Sugerige se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala —
gradevinskog kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista.
Primjena 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, odnosnp kamene ili bez, zagasito bijele do sivo bijelo bojene fasade, sa manjim
proporcionalnim oty@rima i griljama(3kurama) na njima. Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi
treba da bude jednéStavna sa pravougaonim otvorima. Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne
preporuduje. Zabranjena ie upotreba imitacija i pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih
stilskih redova (jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.) Materijalizacija glavnih fasada Jje dozvoljena
savremenim i tradicionalnim (kamen) materijalima neutralnih svijetlih boja (bez, zagasito bijele 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 b da
budu od materijala neutralnih boja, uz moguénost postavljanja $kura u zelenoj i bijeloj boji. Kameni
okvir otvora je karakteristika objekata Bokokotorskog zaliva, te se preporu€uje njegova primjena.
Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa postovanjem prostornovizuelne
komponente starog dijela naselja. tj. ne smije biti nametljiva. Postojeci objekti koji svojim izgledom i
bojama na fasadi narusavaju izgled naselja moraiu u roku koji propise nadlezni organ uprave, prilikom
rekonstrukcije, adaptacije i drugih radova na obiektu 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
zatite i organa uprave.

Oblikovanje krovova. — Osnovni oblik je dvovodan krov pokriven mediteran crijepom,tj.
kanalicom.Krov objekta projektovati kao ravan ili kos (visevodan) sa nagibom 16 do 23°, ili ravan.
Moguéa 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 saCuva tipi¢na arhitektura naselja iostvari homogena
izgradnja.

PoStovanje izvornog arhitektonskog stila. — Postoje¢i arhitektonski stil se mora postovati
prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na
postojece gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje
raznih dijelova, mijenjanje krova i s, potrebne je da svi novi dijelovi i radovi budu izvedeni u
arhitektonskom stilu u kome je izgradena postojeéa zgrada. Nije dozvoljena promjena stila gradenja.
[zvorna fasada se mora oduvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristi¢ka rjeSenja fasada,
koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjeSenjima. Nije dozvoljena
koloristi¢ka prerada, ozivljavanje dodavanje boia i ukrasa koji nisu postojali na originalnom objektu,
izmisljanje nove fasade i sl. Ve¢ izgradene neodgovarajuée objekte, u sluéaju zahtjeva za dogradnju,
rekonstrukciju i drprojektovati u smislu arhitektonske rekonstrukcije u skladu sa oblikovnim,
urbanisti¢kim i drugim smjernicama plana

Uljep3avanje dvoriSnih fasada. — [/ mnogim slu€ajevima dvori$ne fasade i kalkani objekata
ucestvuju u formiranju slike naseliz. Da hi se ovim ambijentima posvetilo vise paZnje, potrebno je da
dvori$ne fasade i bo&ne vidne fasade budu na adekvatan nadin, u duhu ovih uslova obradene.
Sprjetavanje kifa. — Novi ambijent, ohiekat i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i
kompozicija koji vode ka ki¢u. kao &to su lazna postmodernisti¢ka arhitektura, napadni folklorizam,
istorijski etnoelementi drugih sredina ( balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura
zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim. plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje
laznih mansardnih krovova (tzv. Subara. kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(tzv. ukrovljavanie) itd.
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Upotreba korektivnog zelenila. — PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge
mjere nisu moguée. Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojecih

. objekata je prihvatljiva i preporucuje se. U tom smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanje,
ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

Upotreba materijala i boja. — U obradi fasada koristiti svijetle prigu$ene boje, u skladu sa
karakteriti€nim bojama podneblja (bez, zagasito bijele do sivo bijele boje). Kod primjene materijala u
zavr$noj obradi fasada voditi ratuna o otpornosti na atmosferske uticaje i poveéan salinitet vazduha. Za
zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vr3iti na tradicionalni nagin.
UljepSavanje javunih prostora. — Potrebno Je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, ruzne,
neukusne urbane opreme i sadrZaj= (kiosci i terase ugostiteljskih objekata neprimjereni prostoru u kome
se nalaze).

Uslovi za izgradnju drugih objekata na parceli Ukoliko je planirana izgradnja porodi¢nog

stambeno-poslovnog, stambeno-turistidkog i sl.), na parceli se mogu graditi i drugi
ne visine vijenca 3,5m:

e prateci objekat — garaza

® pomo¢ni objekt’ - ostave i sl.

e ljetnje kuhinje.

Pomoéni objekti mogu biti postavlieni kao slobodnostojeéi ili uz glavni objekat, u skladu sa
opStim urbanistiXko-tzhi'*kim vslovime Plera. Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na
objekat (prednji dio) ako je gradevinska linija 2,00m uvuéena u odnosu na regulacionu liniju i ako
savladuju visinu do 0,99m. Stepenice koje savladuiu visinu preko 0,90 m ulaze u gabarit objekta.odnosno
u obragun. Stepenice koje se postavljaju na bo¢ni ili zadnji dio objekta ne mogu ometati prolaz i druge
funkcije dvorista.

Pomo¢ni objekti (ukoliko im ie namjena garaza ili tehnitka prostorija) uraéunavaju se u indekse
izgradenosti i zauzetosti na urbanistitkoj parceli Tkoliko na urbanistiékim parcelama i u zonama druge
namjene postoje nomoéni obiekti dozvoliena je niithova rekonstrukcija.

Ukoliko su pomoéni ohjekti zidani u kamenu, za njihovu rekonstrukciju obavezni su
konzervatorski uslovi Uprave za zastitu kulturnit dobara. Dozvoljena je izgradnja vise objekata na jednoj
urbanisti¢koj parceli ukoliko je novréina urbanistike parcele veéa od 1000m’.

SMJERNICE SA ASPEKTA KONZERVATORSKIH USLOVA

- Dekorativmi kamen na cokli tj.djelu ohiekta ispod nivoa prizemlja i na plodi terase sprata
zamjeniti oblaganiern kamenom ujednacenih dimenzija i isklju¢ivo pravilnog sloga, po uzoru na
tradicionalne principe gradenia;

- Ukloniti gipsane dekorativnelavove koii materijalizacijom i estetskim vrijednostima narusavaju
arhitektonski izraz podruéja tj. zone u kojoj se objekat nalazi;

- Metalne reSetk na civerima zamienit’ drvenim Skurima 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.

ORRAZLOZENJE

Roganovi¢ Jugosiav iz Kotora je podn'o zahtjev ovom organu, broj UP/I 0303-2225/18 od
04.07.2018.godine. za legalizaciju besprayno izgradenog objekta na kat.parc. 875/2 K.O. Préanj I.
Spratnost objekia je P. ukupne povriine PD0=116m% PD1=27m? i PD3=68m>.
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Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor, shodno DUP-u
Préanj, a primjenom ¢lana 154, stav 7. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG”
v br.64/17, 44/18, 63/18). donosi predmetne Smijernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta.

Ove Smjernice su sastavni dio Rjefenja o legalizaciji objekta, broj UP/I 0303-2225/18-5 od
06.10.2020.godine.

SAMOSTAFNA SAVIETNICA I
Jelena Pero\gt Ramardzié, dipl pravnica
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