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Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor,
postupajuéi po zahtjevu za legalizaciju bespravnog objekta “Boka Bay Montenegro”
d.o.0. Nik&i¢, 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, 82/20) i Clana 18. Zakona o
upravnom postupku (»Sl.list RCG« br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE

o legalizaciji bespravnog objekta

1.0DOBRAVA SE “Boka Bay Montenegro" d.o.0. Niksi¢, | |
Iegallzacua bespravnih PD1 (P= 65m?), PD2(P=55m?), PDB(P 92 m? i PD4
(P=65 m?)u suterenu objekta broj 1 i PD34(P= 120m?), PD35(P=108 m?) i
PD36(P=120 m?) u potkrovlju objekta broj 1, koji se nalazi na kat.parc.1512/3
K.O.Dobrota I.

2.Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda objekta koji se nalazi na
kat.parc.1512/3 K.O.Dobrota | broj UP/I 0303-3169/18-7 od 28.10.2020.godine
su sastavni dio ovog Rjesenja.

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

4.Potvrda 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

“Boka Bay Montenegro” d.o.o. Niksi¢ je podnio zahtjev ovom organu, broj
UP/I 0303-3269/18 od 10.07.2018.godine, za legalizaciju bespravnih PD1, PD2, PD3
i PD4 u suterenu objekta broj 1i PD34, PD35 i PD36 u potkrovlju objekta broj 1 koji
se nalazi na kat.parc.1512/3 K.O.Dobrota |I.

Uz zahtjev za legalizaciju bespravnih objekata, stranka je priloZila:
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Elaborat broj 42/16— snimanje i etazna razrada obj.br.1 na kat.parc.1512/3,
K.O.Dobrota I, uraden od strane licencirane geodetske organizacije
»GEOMET" d.o.0. Kotor (licenca broj 02-68/2), koji je ovjeren od strane Uprave
za nekretnine - Podruéna jedinica Kotor, broj 953-106-2029 od
30.09.2016.godine

Elaborat broj 371/18— etazna razrada suterena u svrhu prenamjene prostora u
obj.br.1 na kat.parc.1512/3 K.O. Dobrota I, uraden od strane licencirane
geodetske organizacije ,GEOTIM* d.o0.o0. Podgorica (licenca broj 02-9872/2),
koji je ovjeren od strane Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Kotor, broj
953-106-2641 od 29.06.2018.godine

Elaborat broj 173/20- etazna razrada u objektu broj 1 i 2 na kat.parc.1512/3
K.O. Dobrota |, uraden od strane licencirane geodetske organizacije
»NAVSTAR 7 d.o.0. NIksié¢ (licenca broj 02-8079/2), koji je ovjeren od strane
Uprave za nekretnine - Podruéna jedinica Kotor, broj 953-106-551 od
15.05.2020.godine

Dokaz o zabiljezbi postojanja objekta u katastarskoj evidenciji i dokaz o
rijesenim imovinsko-pravnim odnosima na zemljiStu na kome su objekti
izgradeni — prepis Lista nepokretnosti broj 2042, broj 106-919-5677/2020 od
25.08.2020.godine.

Nakon dostavljanja Poziva broj UP/I 0303-3169/18-1 od

25.08.2020.godine, investitor je u zakonski ostavljenom roku dostavio:

1. Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemlji§ta, broj
02-332-3854/1 od 09.10.2020.godine, zakljuCen izmedu Direkcije za
uredenje i izgradnju Kotora i ,Boka Bay Montenegro” d.o.o. Niksi¢ i Potvrdu
Direkcije za uredenje i izgradnju kotora broj 02-332-3854/3, od
20.10.2020.godine:

2. Potvrdu o izmirenju naknade za izgradnju regionalnog Sistema
vodosnabdjevanja, broj 20-3408/6 od 16.10.2020.godine, izdatu od strane
Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje;

3. Potvrda o izmirenoj obavezi po Obra&unu posebne naknade, broj 0402-
402/20-15271 od 19.10.2020.godine, koju izdaje Sekretarijat za lokalne
prihode, budZet i finansije opstine Kotor:

4. Izjava privrednog drustva “Angelini’d.o.o. Podgorica da je objekat podoban
za upotrebu od 21.10.2020.godine i Elaborat o ispitivanju i analizi stati¢ke i
seizmiCke stabilnosti bespravno sagradenog objekta sacinjen od strane
“Angelini” d.o.o0. Podgorica, broj 77/20, dana 19.10.2020.godine.
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el Rﬁmatrajuél naprijed navedenu dokumentaciju, konstatovano je da se objekat nalazi

uhvatu vaZeceg planskog dokumenta donesenog do stupanja na snagu Zakona
] planlranju prostora i izgradnji objekata, te da je uskladen sa osnovnim
«“urbanistiékim parametrima Izmjena i dopuna DUP-a Dobrota | (“Sl.list CG-opstinski
‘propisi”, broj 23/13) i to namjenom, indeksom izgradenosti, indeksom zauzetosti,
spratno$cu i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor,
shodno Izmjena i dopuna DUP-a Dobrota | (“Sl.list CG-opétinski propisi”, broj 23/13),
a primjenom ¢lana 154, stav 7. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sllist CG" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), donio je Smijernice za uskladivanje
spoljnog izgleda objekata.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje ops$tine Kotor,
shodno utvrdenom ¢injeniénom stanju, prilozenoj dokumentaciji, na osnovu &lana
154, stav 1, 3, 4, 6, 8, 10, te &.152, &.153, &.156, &.158 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG” br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), donosi
RjeSenje kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja mozZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor , uloZena u dva primjerka, u roku od 15 dana
od dana prijema preko ovog Sekretarijata, taksirana sa 5,00 € a.t.
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Dusank Pe vié, dipl.ing.grad

DOSTAVLJENO:

1."Boka Bay Montenegro” d.o.o.,

2/) U dosije predmeta
C
3. Upravi za nekretnine, PJ Kotor
4. Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji

5.Arhivi
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Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje op$tine Kotor,
postupajuci po zahtjevu  BOKA BAY” d.o.0. Niksi¢ u postupku legalizacije, na osnovu
¢l.154, stav 7 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG” br.64/17,
44/18, 63/18,11/19,82/20) i na osnovu Izmjene i dopune DUP-a Dobrota (“Sl.list CG-
opétinski propisi” br.23/13), donosi:

Smjernice

za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog objekta br.1 (PD1,PD2,PD3 i
PD4 u suterenu i PD34,PD35 i PD36 u potkrovlju) - stambene namjene,
investitoru ,, BOKA BAY” d.o.o. Niksi¢ izgradenog na kat.parc.1512/3
K.O.Dobrota u zahvatu Izmjene i dopune DUP-a Dobrota (“Sl.list CG-opstinski
propisi” br.23/13):

Ambijent Boke Kotorske predstavlja glavni potencijal turistickog razvoja. Od presudnog
je znacaja to da ovaj predio ostane $to netaknutiji i ne padne pod uticaj negativnog
razvoja. Pored prirodnog ambijenta sliku Boke Kotorske &ini i kulturni ambijent u obliku
sela, gradova, kuca i ulica. Gradenje novih objekata kao i radovi na rekonstrukciji starih
treba da budu takvi da se tipi¢na slika Boke Kotorske bitno ne promijeni. Opstine mogu
savjetodavno pomoci gradevinarima postavljanjem osnovnih graditeljskih smjernica
kako bi se sacuvala tipiéna arhitektura Boke Kotorske i ostvarila homogena izgradnja
gradova.

Primarni pravac djelovanja je prepoznavanje tradicionalnih formi i njihova
implementacija u novoformirano tkivo. Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje
proglosti, ve¢ na racionalno prepoznavanje osnovnih zakonitosti lokalne graditeljske
prakse.

Gradenje novih objekata, kao i radovi na rekonstrukgciji starih, treba da budu takvi da se
saduva tipi¢na arhitektura naselja i ostvari homogena izgradnja. Shodno tome, fasade bi
trebalo da budu tradicionalno jednostavne i neupadljive. Postojeci objekat na parceli
moze se dograditi ili nadzidati do maksimalnih parametara definisanih Detaljnim
Planom.

Ukoliko se postojeci objekat dograduje ili nadziduje, postojeci i dogradeni, nadzidani dio
objekta moraju da predstavljaju skladnu arhitektonsku funkcionalnu i oblikovnu cijelinu.
Kod izgradenih objekata zadrzavaju se postojece kote ulaza. Postoje¢i objekti na parceli
mogu se nadzidati do maksimalne visine definisane Detaljnim planom. Potkrovije
objekta ili povuceni sprat moze se koristiti za stanovanje odnosno dozvoljena je
rekonstrukcija ravnih krovova u kose i rekonstrukcija postojecih kosih krovova sa
moguénodcu koriscenja potkrovlja za pro$irenjepostojeceg stanovanja. Dogradnja
objekta moguca je samo unutar utvrdene gradevinske linije prema unutradnjosti parcele
i bo&no prema susjedu. Dio stambenog prostora mozZe se pretvoriti u prostor za
obavljanje poslovnih | komercijalnih djelatnosti, pod uslovom da vrsta djelatnosti ne
ugrozava kvalitet stanovanja | sivotne sredine, u smislu rukovanja zapaljivim i
hazardnim materijama, aerozagadenja, zagadenja bukom i sl.



Karakteristiéni elementi su kameni zidovi i kosi dvovodni krovovi nagiba 16°-23°.
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.
Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi. Arhitektonsko
oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i koriséenjem elemenata
kao $to su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, strehe itd.

Uslovi koje treba postovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja. Linija
granice urbanisticke parcele gradevinska linija maksimalnog moguceg izvlacenja
objekta ka spoljasnjem prostoru. Ova linija je nepromenljiva i ona zabranjuje izlazak bilo
kog dela objekta izvan nje

Zgrade Boke Kotorske nemaju jedinstvenu spratnost. Medutim, najéesce nailazimo na
dvospratne i trospratne zgrade. Pri tome, visine spratova starih zgrada (sa ca. 3 m)su
veée nego na novim. Nove zgrade treba u pogledu spratnosti prilagoditi postoje¢im u
okruzenju kako bi se one urbanisti¢ki uklopile u gradski ambijent. 1z urbanisti¢kih i
arhitektonskih razloga moze se odstupiti od postojece spratnosti. Polozaj streha. — Po
pravilu zgrade u mjestima Boke Kotorske su okrenute strehom prema ulici. Zbog sli¢ne
visine zgrada time se na ulici stice utisak gotovo bez izuzetka jedinstvene slike. Mala
razlika u visini zgrada &ini liniju streha interesantnom i dinamignom. Nove i
rekonstruisane zgrade treba isto kao i u pogledu spratnosti prilagoditi okolini i sa
jedinstvenim poloZajem strehe prema ulici. Kao i kod spratnosti, samo zbog posebnih
urbanistiékih i arhitektonskih razloga se od ovoga moze odstupiti.

Nove i rekonstruisane zgrade treba da imaju sligne mirne i neupadljive fasade.
Simetri¢an raspored otvora za prozore i vrata ima u tome posebnu ulogu. Treba dati
prednost drvenim prozorskim ramovima. Medutim, i ramovi od vjestatke materije se
mogu ugradivati radi ustede energetskog potencijala i krajnje jednostavnog odrzavanja
(ukoliko to nije u suprotnosti sa propisima o zastiti spomenika). Na novim zgradama se
mogu upotrebiti veci prozori ili se mozZe ugraditi vise prozora zajedno da bi se dobila
veéa povrsina prozora. Medutim, njih treba rasporediti vertikalno i simetri¢no ih
integrisati u fasadu.
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