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CRNA GORA
MINISTARSTVO KULTURE
UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNIH DOBARA

PODRUCNA JEDINICA KOTOR
Broj: UP/I-05-108/2013-4
Kotor, 28. 01. 2014. godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor, postupajuéi po
zahtjevima »Tara Investments« d.0.0. Kotor, koju zastupaju adv. Ana Kolarevi¢ i adv
Miroslav AdZi¢, punomoénici iz Podgorice, IV Proleterske brigade 19, »Agneta
Investments  LTD«  Limasol, Cyprus, koju zastupa adv. Branko Colovic,
punomocik iz Budve, Lugovi, zgrada BSP, i Ministarstva odrzivog razvoja i turizma
broj 04-1865/1, od 09. 10. 2013. godine, za izdavanje Konzervatorskih uslova za
izradu projektne dokumentacije za izgradnju turistickog naselja na kat. parc. 1194,
1195, 1197, 1199, 1200/2, 1196, 1198 i 1201/2 K.O. Dobrota |, a na osnovu &lana
102. i €lana 148. Zakona o zastiti kulturnih dobara (»Sl. list Crne Gore« br. 49/10 )a
u vezi sa Clanom 196. i Elanom 200. Zakona o opstem upravnom postupku ( »Sl. list
RCGu« br. 60/03, »Sl. list Crne Gore« br. 32/11), izdaje sljedede

RJESENJE
o Konzervatorskim uslovima
Za izradu projektne dokumentacije za izgradnju turistickog
naselja na kat. parc. 1194, 1195, 1197, 1199,
1200/2, 1196, 1198 i 1201/2 K.O. Dobrota |

1. Propisati minimalne dozvoljene parametre gradnje kako u pogledu povrine

tako | u pogledu visine objekata

Postojeca stabla &uvati, graditi na prostoru izmedu njih

Umijesto jednog ili dva veéa objekta graditi niz manjih objekata tipa bungalova

na slobodnom prostoru izmedu stabala

4. Spratnost objekata moze biti maksimalno prizemlje tako da stabla u vizuelnom
smislu dominiraju nad objektima odnosno da se u ukupnoj slici naselja i Sireg
pejzaZza ovaj prostor | dalje percipira kao zelena povrsina

3. U arhitektonskom oblikovanju objekti formom | materijalizacijom moraju biti
jednostavni, nepretenciozni | nenametljivi.

SXN

Po izradi projekta u skladu sa navedenim uslovima i urbanisti¢ko-tehniékim uslovima
izdatim od strane nadleznog Sekretarijata Opstine Kotor, duZnost je vlasnika da



uradeni projekat dostavi na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara
— Podruéna jedinica Kotor.

Obrazlozenje

»Tara Investments« d.o.0. Kotor, Koju zaslupaju adv. Ana Kolarevi¢ i adv Miroslav
AdZi¢, punomoénici iz Podgorice »Agneta Investments LTD« Limasol, Cyprus, koju
zastupa adv. Branko Colovig, punomoénik iz Budve, i
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma obratili SU se Upravi za za$titu kulturnih
dobara - Podru&na jedinica Kotor, zahtjevima za izdavanje Konzervatorskih uslova
za izradu projektne dokumentacije za izgradnju turistickog naselja na kat. parc. 1194,
1195, 1197, 1199, 1200/2, 1196, 1198 i 1201/2 K.O. Dobrota |I.

Uz zahtjev su dostavljeni: Listovi nepokretnosti br. 106-956-2-601/2014, br. 106-956-
2-602/2014 i br. 106-956-2-609/2014, | Kopija plana, svi od 31.01.2014. godine,
izdati od strane Uprave za nekretnine Podrugna jedinica Kotor.

U sprovedenom postupku, uvidom u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju,
utvrdeno je sliedece:

* Kat. parc. 1194, 1195, 1197, 1199, 1200/2, 1196, 1198 i 1201/2 K.O. Dobrota
| predstavijaju prostor nekadasnjeg auto kampa po gemu je ovaj lokalitet i
nazvan,; nalazi se izmedu magistralnog puta sa gornje strane i priobalnog sa
donje. Teren je u blagom nagibu, na vi$e je mjesta podzidan medama zidanim
kamenom pa se stepenasto spusta do obale. Dva puta, magistralni i priobalni,
Sé na ovom prostoru povezuju kolskim jednotraénim putem. Na parceli se
nalazi samo jedan, prizemni objekat u kojemu su bili centralni sadrzaji auto
kampa. Objekat je zidan u drugoj polovini XX vijeka, skladnih je proporcija i
jednostavnog arhitektonskog izridaja, nenametljivom formom ostvaruje SvOj
funkciju ne utu&udi negativno na vezuelnu percepciju prostora u kojem se
nalazi. Na cijeloj povr§ini parcele raste grupacija starih i visokih stabala hrasta.
Predhodna namjena Ovoga prostora kao autokampa bila je dobar spoj
ekonomske/turisticke eksploatacije prostora kojom se ne narusavaju prirodne,
ambijentalne i pejzazne vrednosti.

¢ Kotorsko risanski zaliv je podrutije koje je dio svjetske prirodne i kulturne
bastine i koji ima karakteristike kultumog pejzaza. Bitna karakteristika
podruéija su mala naselja Cije kuce i palate ¢ine nizove uz morsku obalu, a
nizovi odnosno naselja su prekidani prirodnim zelenim prodorima koji se niz
padine spustaju do obale. Ovakvim nacinom stvaranja naselja kroz istoriju
ostvarena je izvanredna simbioza prirodnog okruzenja i ljudskog djelovanja u
njemu zbog kojega je ovaj dio zaliva i upisan na listu svjetske prirodne |
kulturne bastine. U ovome slucaju je rije¢ o izgradnji na prostoru koji je trebalo
sacuvati u njegovom prirodnom stanju odnosno ovaj prostor treba zastiti od
izgradnje )

¢ Dostavijeni Nacrt UTU izveden je iz DUPa Dobrota, Izmjene i dopune
usvojene u avgustu 2013. godine. Prema UTU, na parceli 1080 je planirana
izgradnja turistikog naselia (T2). U pomenutim UTU dati su maksimalni
urbanisti¢ki parametri i kapaciteti za turisticka naselja; izgradnjom prema tim
parametrima bio bi unisten najveéi dio stabala na lokaciji $to bi znagio gubitak
ovoga zelenog prekida u vizulenoj percepciji ukupnog pejzaza odnosno



rezultiralo bi kontinuranim spajanju izgradene strukture Dobrote pa se ovakvi
parametri neprihvatljivi sa stanovi$ta oguvanja naslijedenih vrednosti zaliva
kao dijela svjetske prirodne i kulturne bastine.

*» Prekomjerna urbanizacija obalnog dijela prostora zaliva, spajanje nekada$njih
naselja i njihovo Sirenje uz padine prepoznata Je kao glavna i velika opasnost
od gubitka karakteristika i vrednosti zbog kojih je podrudije vrednovano i
postalo dio svjetske bastine. Ova opasnost je prepoznata i u brojnim
dokumentima poput MenadZment plana Kotora i Retrospektivne IZJAVE O
IZUZETNOJ UNIVERZALNOJ VREDNOSTI ali i u izvjestaju ICOMOSa a koji
su obavezujuéi dokumenti u radu ove Uprave. MenadZment plan prirodnog i
kulturno-istorijskog podruéjja Kotora, 2007.god: .....Dobrota: Naselje, koje su
karakterisale grupacije ku¢a sa palatama duz obale, crkveni kompleksi na
istaknutim pozicijama i prostrani neizgradeni prostori do podnozja brda,
poprima linearni karakter sa gusto izgradenim tkivom, u kome se gubi
originalna struktura naselja, autenti&ni izgled i izraziti kvalitet pejzaza...

* Retrospektivna IZJAVA O IZUZETNOJ UNIVERZALNOJ VREDNOSTI, 1979.
godina: lzuzetni arhitektonski i estetski kvalitet istorijskih  spomenika i
ansambala duz obale zaliva Boke Kotorske ogleda se u njihovoj harmoniji sa
pejzazom, koja zajedno sa urbanistidkim riesenjem doprinose izuzetnoj
univerzalnoj vrijednosti zasticenog prostora kao cjeline..... Primje¢uje se da je
integritet istorijske matrice Sireg pejzaza ozbiljno ugroZen tekuéim
promjenama koje su nastale u drustveno-ekonomskoj strukturi drugtva koje
prijete da dovedu do postepene ali trajne transformacije obalne zone kroz
nove i ne bas uvijek razloZzne razvojne projekte, kao &to su novi turisti¢ki
kompleksi, priobalne saobracajnice, mostovi i viestaCke plaze, pri &emu se
napusta tradicionalna struktura kultivisanog terastastog terena i same linije
obale koju su formirale mnogobrojne Zivopisne strukture ponti i mandrada..

e ICOMOS, lzvjestaj savjetodavne misije za prirodno i kulturno-istorijsko
podruéije Kotora, 2013. godine: ... Na podru¢ju Boke Kotorske je nakon
2005. godine doslo do naglog skoka investicija. Sada je ta oblast obuhvaéena
novim talasom urbanizacije. Taj proces je do sada bio pod stalnom paznjom
Komiteta za svjetsku bastinu, CPM i ICOMOS-a, koji podviaée da pretjerana i
nekontrolisana urbanizacija ugrozava lzuzetnu univerzalnu vrijednost podrudja
(ovacinjenica je prepoznata i u Planu upravijanja). Misija je na licu mjesta
konstatovala sljede¢e posljedice tog procesa po kultumni pejzaz: ... 0
Predvideno je produzavanje urbanizovanog pojasa duz Dobrote, u zastiéenom
podrucju, izmedu dva paralelna puta [DOSIJE_09] :

Polaze¢i od navedenog Cinjeni¢nog stanja, a imajuéi u vidu da se radi o objektima
koji se nalaze u Prirodnom i kulturno- Istorijskom podru¢ju Kotora, koje je upisano na
Listu svjetske bastine, utvrdeni su Konzervatorski uslovi za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju turistickog naselja na kat. parc. 1194, 1195, 1197, 1199,
1200/2, 1196, 1198 i 1201/2 K.O. Dobrota |, a sve blize odredeno u izreci, prema
kojima treba izraditi projektnu dokumentaciju. )

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima kao | dobijenim Urbanistitko-tehnickim
uslovima, obavezno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih

dobara — Podruéna jedinica Kotor, a shodno &lanu 103. stav 3. Zakona o zastiti
kulturnih dobara.



Shodno izlozenom rijedeno je kao u izreci.

PRAVNA POUKA: Protiv ovih Konzervatorskih uslova ima se pravo Zalbe
Ministarstvu kulture na Cetinju, u roku od 15 dana od dana prijema istih, a podnosi se
preko Uprave za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor.
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