Crma’gora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM, GRADEVINARSTVO 1 PROSTORNO PLANIRANJE

Broj: UP/10303-2239/18-7
Kotor, 28.11.2019.godine

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, postupajuéi po zahtjevu
za legalizaciju bespravnog objekta Usanovi¢ Zeljka iz Kotora, na osnovu &lana 154., stav 3. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (“SlLlist CG” br.64/17, 44/18, 63/18) i ¢lana 18. Zakona o
upravnom postupku (»SlLlist RCG« br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

RJESENJE
o legalizaciji bespravnog objekta

1. ODOBRAVA SE Usanovi¢ Zeljku iz Kotora] | legalizacija bespravnog
objekta broj 1, prizemna garaza, kozji s¢ nalazi na kat.parc.723/1 K.O.Préanj 1. Spratnost
objekta je P, ukupne povriine P=23m".

2. Smijernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta koji se nalazi na kat.parc.723/1 K.O.
Préanj I, broj 0303-2239/18-6 od 27.11.2019.godine su sastavnt dio ovog Rjesenja.

3. Rok za uskladivanje spoljnog izgleda objekta je tri godine od dana izvr3nosti RjeSenja o
legalizaciji objekta.

4. Rje3enje 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

Usanovi¢ Zeljko iz Kotora je podnio zahtiev ovom organu, broj UP/I 0303-2239/18 od
04.07.2018.godine, za legalizaciju bespravno izgradenog objekta (prizemna garaZa) na kat.parc. 723/1
K.O. Préanj I, ukupne spratnosti P i povr§ine 23m’.

Uz zahtjev za legalizaciju bespravnog objekta, stranka je prilozila:

1. Elaborat broj 11/19 - snimanje i etaZna razrada objekta broj 1 na kat.parc.723/1 K.O.Préanj 1,
uraden od strane licencirane geodetske organizacije ,,LEND MONT* Budva (licenca broj 02-4195/2),
koji je ovjeren od strane Uprave za nekretnine - Podru¢na jedinica Kotor, broj 953-106-950 od
28.06.2019.godine;

2. Dokaz o zabiljeZbi postojanja objekta u katastarskoj evidenciji i dokaz o rijeSenim imovinsko-
pravnim odnosima na zemljitu na kome je objekat izgraden — prepis Lista nepokretnosti broj 1006, broj
106-956-11611/2019 od 11.10.2019.godine.

Nakon dostavljanja Poziva, broj UP/T 0303-2939/18 od 22.10.2019.godine, Usanovié Zeljko iz Kotora je
u zakonski ostavljenom roku dostavio:

1. Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, broj 02-4619 od
07.11.2019.godine, zakljuen izmjedu Direkcije za uredenje i izgradnju Kotora i Usanovié Zeljka;

2. Potvrda o izmirenju naknade za izgradnju regionalnog sistema vodosnabdjevanja, broj 19-3489/4
od 06.11.2019.godine, izdatu od strane Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje;

3. Potvrda o izmirenoj obavezi po Obradunu posebne naknade, broj 0402-17897/19 od
27.11.2019.godine, koju izdaje Sekretarijat za lokalne prihode, budZet i finansije;

4, Izjava Usanovié Zeljka da je odgovoran za $tetu pri¢injenu tredim licima nastalu upotrebom
bespravnog objekta, ovjerena od strane Notara Kovadéevi¢ Irene iz Kotora, OVP-1715/2019 od
27.08.2019.godine;

Razmatrajuéi naprijed navedenu dokumentaciju, konstatovano je da se objekat nalazi u obuhvatu vaZeéeg
planskog dokumenta donesenog do stupanja na snagu Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji objekata,
te da je uskladen sa osnovnim urbanistitkim parametrima DUP Préanj (“Sl.list CG-op$tinski propisi”,
broj 30/15) i to namjenom, indeksom izgradenosti, indeksom zauzetosti, spratnod€u i odnosom prema
gradevinskoj linijL.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje op$tine 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.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opStine Kotor, shodno utvrdenom
¢injeni¢nom stanju, priloZenoj dokumentaciji, na osnovu &lana 154, stav 1, 3,4, 6, 7, 9, te €1.152, €1.153,
¢l.156, ¢1.158 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sllist CG” br.64/17, 44/18, 63/18),
donosi Rjedenje kao u dispozitivu.
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UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjefenja moZe se izjaviti Zalba Glavnom

administratoru Opétine Kotor , uloZena u dva primjerka, u roku od 15 dana od dana prijema preko ovog
kretarijata, taksirana sa 5,00 € a.t.

SAMOSTAINA SAVJETNICAII

OVLASCENO SLUZBENO LICE

i - \PREDSJEDNJK OPSTINE KOTOR
Jelena PeroVi ardzié, dipl pravnica " Zejj ¢ dipl. pravaik

i

\" CAl
iplftag.arh

DOSTAVLJENO:

1. Usanovié¢ Zeljku iz Kotora

2. U dosije predmeta

3. Upravi za nekretnine, PJ Kotor

4, Urbanistitko-gradevinskoj inspekeiji
5. Arhivi
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Cma“uora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM, GRADEVINARSTVO I PROSTORNO PLANIRANJE

Broj: 0303-2239/18-6
Kotor, 28.11.2018.godine

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opétine Kotor, postupajuéi u predmetu
legalizacije bespravnog objekta Usanovié Zeljko 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), te odredaba iz DUP-a
Préanj (»Sl.list CG-opétinski propisi«, broj 30/15), donosi:

Smjernice
za uskladivanje spoljnog izgleda objekta broj 1 koji se nalazi na kat.parc.723/1 K.Q.Préanj I

1. Usanovi¢ Zeljko iz Kotora je podnio dana 04.07.2018.godine zahtjev, broj UP/ 0303-
2239718, za legalizaciju bespravnog objekta, oznagenog kao objekat broj 1, koji se nalazi na
kat.parc.723/1 K.O.Préan;j 1.

2. Ove Smjernice su sastavni dio Rjedenja za legalizaciju objekta, broj UP/I 0303-2239/18-7 od
28.11.2019.godine.

3. Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta iz stava 1. su:
SMJERNICE ZA PRIMJENU I SPROVOBEN;E DUP-a PRCANJ

Smjernice arhitektonskog oblikovanja

Primarni pravac djelovanja je jatanje mediteranskog karaktera naselja tj. prepoznavanje tradicionalnih
formi 1 njihova implementacija u novoformirano tkivo. Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje
proslosti, veé na racionalno prepoznavanje osnovnih zakonitosti lokalne graditeljske prakse. Uslove za
sve intervencije na objektima sa karakteristikama tradicionalnog graditeljstva, ruevne objekte i kuéista i
zadtiéene 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 zatedene tradicionalne forme kamenih kuca, pravougaonih oblika, ili razvijenih formi
osnovnog oblika. PodrZava se komponovanje veleg broja osnovnih volumena (kubusa) i aneksa.
Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i kori§¢enjem elemenata kao
$to su tremovi, natkrivene terase, nadstrednice, strehe itd.Uslovi koja treba postovati odnose se na sve
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" objekte i sve ambijente naselja. Oblik, raspored i broj balkona na objektu uskladiti sa tradicionalnim
principima u naselju, sa kamenim balustradama ili Zeljeznom ogradom.

Materijalizacija fasada. — Sugerife se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala —
gradevinskog kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista.
Primjena kamena obaveznga je i prilikom uredenja slobodnih povrdina na parceli i prilikom uredenja
Setalidta pored mora i d);Z vodenih tokova. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno
nenametljivi, odnosa” kamene ili bez, zagasito bijele do sivo bijelo bojene fasade, sa manjim
proporcionalnim otvorima 1 griljama($kurama) na njima. Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi
treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima. Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne
preporucuje. Zabranjena je upotreba imitacija 1 pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih
stilskih redova (jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.) Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena
savremenim 1 tradicionalnim (kamen} materijalima neutralnih svijetlih boja (beZ, zagasito bijele do sivo
bijele boje). Bo¢ne fasade mogu biti obloZene kamenom, bojene bez, zagasito bijele do sivo bijele boje,
ili zagasitim zemljanim tonovima maltera u skladu sa tradicijom mjesta. Otvori za vrata trebalo bi da
budu od materijala neutralnth boja, uz moguénost postavljanja ¥kura u zelenoj i bijeloj boji. Kameni
okvir otvora je karakteristika objekata Bokokotorskog zaliva, te se preporuduje njegova primjena.
Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa po$tovanjem prostornovizuelne
komponente starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva. Postojeéi objekti koji svojim izgledom i
bojama na fasadi narudavaju izgled naselja moraju u roku koji propide nadlezni organ uprave, prilikom
rekonstrukcije, adaptacije i drugih radova na objektu izvrditi bojenje fasade neutralnim tonovima, i
upotrebom korektivnog zelenila prikriti elemente koji odstupaju od osnovnih principa uredenja naselja
Pranj. Identifikaciju ovih objekata poZeljno je sprovesti kroz odgovarajucu studiju nadleznih institucija
zaftite 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.
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
rekonstrukeiji starih, treba da budu takvi da se saduva tipi¢na arhitektura naselja iostvari homogena
izgradnja.

Postovanje izvornog arhitektonskog stila. — Postojeéi arhitektonski stil se mora podtovati
prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnje, adaptacija it sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na
postojece gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje
raznih dijelova, mijenjanje krova 1 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.
Izvorna fasada se mora o€uvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristi¢ka rje¥enja fasada,
koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjefenjima. Nije dozvoljena
koloristicka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnom objektu,
izmi$ljanje nove fasade i sl. Ve¢ izgradene neodgovarajuée objekte, u sludaju zahtjeva za dogradnju,
rekonstrukeiju i dr.projektovati u smislu arhitektonske rekonstrukcije u skladu sa oblikovnim,
urbanisti¢kim i drugim smjernicama plana.

UljepSavanje dvoriSnih fasada. — U mnogim sludajevima dvorine fasade i kalkani objekata
u¢estvuju u formiranju slike naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo vide paZnje, potrebno je da
dvorisne fasade 1 bo¢ne vidne fasade budu na adekvatan nain, u duhu ovih uslova obradene.
Sprjeéavanje ki€a. — Novi ambijent, objekat 1 sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i
kompozicija koji vode ka ki¢u, kao §to su laZna postmodernisti¢ka arhitektura, napadm folklorizam,
istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura
zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje
laZznih mansardnih krovova (tzv. 3ubara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose
(tzv. ukrovljavanje) itd.
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Upotreba korektivnog zelenila. — PozZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge
mjere nisu moguée. Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojeéih
objekata je prihvatljiva i preporutuje se. U tom smislu se podrZava vertikalno ozelenjavanje,
ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

Upotreba materijala i boja. — U obradi fasada koristiti svijetle priguiene boje, u skladu sa
karakteritiénim bojama podneblja (beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje). Kod primjene materijala u
zavr§noj obradi fa::ga;a voditi ratuna o otpornosti na atmosferske uticaje i poveéan salinitet vazduha. Za
zidanje i oblaganjeKamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vr$iti na tradicionalni nagin.
UljepSavanje javmnih prostora. — Potrebno je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, rume,
neukusne urbane opreme i sadrZaja (kioscl i terase ugostiteljskih objekata neprimjereni prostoru u kome
se nalaze).

Uslovi za izgradnju drugih objekata na parceli Ukoliko je planirana izgradnja porodi¢nog
stambenog objekta (stambeno-poslovnog, stambeno-turistitkog i sl.), na parceli se mogu graditi i drugi
objekti maksimalne visine vijenca 3,5m:

e prate¢i objekat — garaZza

* pomoéni objekti — ostave i sl.

¢ ljetnje kuhinje.

Pomo¢éni objekti mogu biti postavljeni kao slobodnostojeéi ili uz glavni objekat, u skladu sa
opStim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima Plana. Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na
objekat (prednji dio} ako je gradevinska linija 3,00m uvudena u odnosu na regulacionu liniju i ako
savladuju visinu do 0,90m. Stepenice koje savladuju visinu preko 0,90 m ulaze u gabarit objekta,odnosno
u obradun. Stepenice koje se postavljaju na boéni ili zadnji dio objekta ne mogu ometati prolaz i druge
funkcije dvorita.

Pomoéni objekti (ukoliko im je namjena garaZa ili tehnitka prostorija) uraunavaju se u indekse
izgradenosti i zauzetosti na urbanisti¢koj parceli. Ukoliko na urbanisti¢kim parcelama i u zonama druge
namjene postoje pomocni objekti dozvoljena je njihova rekonstrukcija.

Ukoliko su pomoéni objekti zidani u kamenu, za njihovu rekonstrukciju obavezni su
konzervatorski uslovi Uprave za zastitu kulturnih dobara. Dozvoljena je izgradnja vise objekata na jednoj
urbanisti¢koj parceli ukoliko je povriina urbanistitke parcele veéa od 1000m>.

SMIJERNICE SA ASPEKTA KONZERVATORSKIH USLOVA

- Dekorativmi kamen na cokli tj.djelu objekta ispod nivoa prizemlja i na plo&i terase sprata
zamjeniti oblaganjem kamenom ujednadenih dimenzija i isklju¢ivo pravilnog sloga, po uzoru na
tradicionalne principe gradenja;

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

- Metalne re3etke 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;

- Isklju€ena je upotreba PVC bravarije.

OBRAZLOZENJE

Usanovi¢ Zeljko iz Kotora je podnio zahtjev ovom organu, broj UP/I 0303-2239/18 za
legalizaciju bespravno izgradenog objekta, koji se nalazi na katparc.723/1 K.O.Préanj I, ukupne
spratnosti P, ukupne povr¥ine 23m”.
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. Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opitine Kotor, shodno DUP-u

Préanj, a primjenom &lana 154, stav 7. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SLlist CG”
. br.64/17,44/18, 63/18), donosi predmetne Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta.

SAMOST. A SAVJETNICA 11
Jelena Pero'ri mard?i¢, dipl pravnica
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