URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

03-333/20-11787

Kotor, 27.08.2021.

Sekretarjjat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadleZan za postupanje),
na osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“SluZbeni list CG”,
broj 116/20) i podnijeteg zahtjeva od strane Kralj BoZa

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniCke dokumentacije

Za uredenje obale (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeéeg objekta
ili promjenu stanja u prostoru) na urbanisti¢koj parceliflokaciji, koju &ini katastarska/e
parcela 503/1, KO Stoliv I, u zahvatu PPPN za obalno podrugje {“Sllist CG” —br 56/18)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: |Kralj Bozo

POSTOJECE STANJE

Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta

Kat par 503/1KO Stoliv u Listu nepokretnosti oznadéena kao neplodna zemljista sa

teretom Morsko Dobro
Predmetna katastarska parcela nalazi se u sjeveroistoénom dijelu Donjeg Stoliva,
ispod pricbalnog puta u duzini od cca 60m i predstavlja djelimiéno kaskadno ureden|
teren sa dva reda potpornih zidova izmedu kojih se betonsko stepeniste spusta od
priobalnog puta do savremene ponte. Navedena ponta sagradena je od betona
pritesanog kamena u centrainom dijelu predmente parcele i ima gabarit cca 9m x 10m.
Potporni zidovi koji se nalaze u istognom dijelu parcele su zidani kamenom nepravilnog
oblika u ftradicionalnoj tehnici zidanja sa recentno popunjenim spojnicama u
cementnom malteru , a izmedu njih se nalazi dijagonalno postavljeno stepeniste sa
zavrSnom obradom od betona. Dva potporna zida koja se nalaze u zapadnom dijelu
parcele, su zidani od kamena nepravilnog oblika u tadicionalnoj tehnici zidanja
suhozida, od kojih je dio donjeg zida djelimiéno i neadekvatno saniran u duzini od cca
20m u krajnjem zapadnom dijelu predmetne parcele. Ostaci starog potpornog zida
obale u zapadnom dijelu parcele se mogu uoéiti u moru, a jedan dio obale je takode
pod vodom.
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7 | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije
Obala
7.2. | Pravila parcelacije

Kat par 503/1 KO Stoliv je po planu u postojeéim gabritima, prema Kopiji plana.

7.3.

Gradevinska 1 regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Prema karti seizmicke mikroreonizacije Kotor se nalazi u zoni inteziteta 9 stepeni MCS.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je miSljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP-05-
308/2021-3 od 10.08.2021.god kojim je utvrdeno da za predmetnu lokaciju NIJE potrebna
izrada Pojedinaéne procjene uticaja za izgradnju stambenog objekta na kulturnu bastinu
(HIA) | RjeSenje o konzervatorskim uslovima za potrebu izrade tehnitke dokumentacijel
br UP/I-05-76/2017 od 11.08 2017.god.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine uokviru
ulica, trgova, Setalista, parkova i igraliSta po kojima se krecu lica sa posebnim potrebama
U prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji
ne mogu biti veci od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12).

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU







MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Obala se prikljutuje na sacbracajnicu prema Planu

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH [ SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Kat par 503/1 KO Stoliv

Povrsina urbanisticke parcele 421m2

Maksimalni indeks zauzetosti Urdenje terena u postojecim gabritima

Maksimalni indeks izgradenosti

Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BGP)

Maksimalna spratnost objekata

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna Moguée je predvidjeti obnovu obalne
svojstva podrudja linije (prihranjivanje plaze) u najvecoj
mogucéoj mjeri, prema liniji obale koja je
precizirana u katastarskom planu KO

Stoliv | i prema ostacima zateGenim na
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terenu,

Eventualnu obnovu starog potpornog
zida obale, moguée je predvidjeti
postujuéi originalnu tehniku zidanja od
krupnog kamena, nepravilnih oblika i
sloga, a po uzoru na postojeci potporni
zid obale na susjednoj katastarskoj
parceli b.504 KO Soliv I

Metode staticke sanacije kamenih
potpornih zidova predvidjeti i u skladu sa
zahtjevima  oduvanja  karakteristika
tradicionalne tehnike zidanja, tako da
betonski elementi ne budu vidni.
Kultivisanje terena, predmetne
katastarske parcele predvidjeti
autohtonim zelenilom.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

OSTALNA SAVJETINICA SAMOSTALNA SAVJETNICA |
DokfilaMaklovandip ling arh Sof}ja Kasc¢elan dip prav
\ ' >
P —

x,/j =~ U

22

23 | OVLASCENO S ) ’qﬁ SEKRETARKA
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M.P. g S potpis 6vlaséenog sluzbenog lica

24

25 | PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

- Uslovi od Uprave za zastitu kulturnih
dobara

NAPONENA

Investitor je u obavezi da prije izrade projektne dokumentacije rijesSi imovinsko pravne odnose
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
~ OPSTINE KOTOR |

INarugilac: | s S obradvae T
R MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
Vs | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgaorica, Crna Gora

Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer:
»SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Cav.Dott.Arch. Mladen Krekié¢
Dio planske dokumentacije:

PROSTORNO URBANISTICK! PLAN

OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "St. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donosenju: br. 074012 od 13.08.2020.

Razmijera’] ,25000 Broj priloga: OTa







LEGENDA

e=mme DRZAVNA GRANICA )
o= GRANICA OPSTINE KOTOR
¢ # ® & GRANICA OBUHVATA PUP-a
=«—— GRANICA MORSKOG DOBRA
NI GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN
——— OBALNA LINIJA
() NASELIA

NN\ POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

() HOTELI @ TURISTIEKA NASELJA
() ODMARALISTAIKAMPOVI (f2) ETNO SELA (W ueosTNELISTVO

427 POVRSINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNJU _
2| POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
£ POLIOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE

E{F DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE

ZASTICENA PODRUGJA

J5 POVASINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
oMk SPORT | REKREACIJA

& GOLF TERENI

B PODRUCIE SPOMENIKA KULTURE
POVRSINA MORSKOG DOBRA

BEEEY POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
POVRSINA TERITORIJALOG MORA

~—— POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE 1 BUJIGNI TOKOV
1 (e8| OSTALE PRIRODNE POVRSINE

———— PJESACKE POVRSINE

STJENOVITA OBALA

=

PLAZE )
POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU | SKLADISTENJE OTPADA
POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
1% | KONCESIONA PODRUCJA
@sj LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVREINE EKSPLOATACIONIH POLJA
B | W LINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
Wl FOSTOJECA FIZIGKA STRUKTURA
=m=ws CEZURA FLEKSIBILNO
CEZURA STROGO
S LorAClAZA MARIKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
<= 1ZMEDJU OPSTINA
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KULTURNA DOBRA

= ZASTICENC PODRUGJE KOTORA (STROGI REHM-IEZGRO)
) MEDJUNARODN] ZNAGA)
Mw STAR] GRAD

& CIVILNA ARHITEXTURA
(4 SAKRALNA ARHITEKTURA

It FORTIFTKACIONA ARHITEKTURA
@ ARHEOLOSKT LOKALITET) NA KOPNU
[ ARHEOLO3KI LOKALITETI PODMORJA

PRIRODNA BASTINA
© NACIONALNI PARKLOVCEN

INDIKATOR! TURISTICKIH ZONA

ZONE UNUTAR ZASTIGENIH CJELINA - UNESCO

ZONE UNUTAR FODRUCUA OD POSESNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAZAJA
I 2ONE BEZ FOSEENE ZASTITE | IZGRATENI TURISTIGH PREDJEL

[3 zone v AURALNM PODAUEIMA

Bf osta=TursTaKE ZoNE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINWJE PO PPPNOPCG

-1 IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIENITI

e MOGUGA ADAFTACLIA CDMAXA ZBOG NASLLIEDUENH PRAVA

=3 pogusa ADAPTACLIA UZ PRIMJENU LRBANISTISKIH KRITEARUMA

e MOBUGA ADAPTACKIA UZ PRIMJENU URBANISTIKH KATERIUMA | DODATNE MUERE
—5— MOGUAA ADAPTACLIA ZA PROVEKTE JAVNOG INTERESA

—E— MOGUGA ADAPTACUA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA LZ DODATNE MJERE

~Le MOGUSA ADAPTACKIA UZ PRIORITET LEGALIZACIE | SANAGIIE

—2 MOGUGA ADAPYACIIA UZ PRIORITET LEGALIZACLE | SANACHE TE UZ DODATNE MJERE
=~ BEZ ADAPTACIE

1o USLOVI 2A PROSIRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
= AUTOPUT

SR BR2A SAOBRACGAJINICA
L _—1

T W ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRACAINICE
S—— MAGISTRALNA SACBRAGAINICA
= mew ALTERNATIVNA MAGISTRALMA SACBRACAINICA
w——— REGIONALNA SAOBRACAINICA
masemy LOKALN] PUT
Smam ALTERNATIVNA SACBRAGAINICA
—— EUROVELO®
— 2CARA
X RASKR3CE PUTEVA U DVA NIVOA
S MMOST
e TUNEL

St PLOVINI PUT
I MEDJUNARODNA LUKA

LOKALANA LUKA

MARINA -

SIDRISTE

KRUZER TERMINAL

TRAJEKT

SV.ETIONIK

GRANIENI POMORSKI PRELAZ

HELIODROM

@NHU®~E g

LEGENDA AERODROMA TIVAT

D 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENGIJE
NA TEHNIZKU DOKUMENTACIIU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITIU OVOJ ZONJj

D 2 PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGURA IZGRADNIA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCHE NA TEHNIEKU DOKUMENTACLIU)

D 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.T MM.S.L
ZABRANJENA ZGRADNJA OBJEKATA £1JA NADMORSKA VISINA PRELAZ] 51.1 M MS.L

Dd. PODRUGJE SLOBODNE GRADMJE ZA OBJEKTE $A VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 MM.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE NA TEHNIEKU DOKUMENTACIU
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CRNA GORA
MINISTARSTVO KULTURE
UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNIH DOBARA

Br.UP/1 05-76/2017
Datuml’ j{' Od‘ IWJ/

Uprava za zadtitu kulturnih dobara — Podrutna jedinica Kotor, postupajuéi po Zéhtjevu
Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op&tina Kotor 0303-3352/17
22 izdavanje konzervatorskih uslova za obale na katastarskoj parceli 503/1 K.0. Stoliv I, na
osnovu €lana 102. i élana 148. Zakona o zaltiti kulturnih dobara {"Sl.list CG" br.49/10), a u vezi sa
¢lanom 196 i 200 Zakona o opstem upravnom postupku ( »SL. list RCG« br. 60/03 i »S). fist CG«
br. 32/11), donosi

RIESENJE
0 konzervatorskim uslovima za obale na katastarskoj parceli 503/1 .0, Stoliv]

|
1. Moguce je predvidjeti obnovu obalne linije (prihranjivanje plaze) u najve€oj moguéoj

mjeri, prema liniji obale koja je precizirana u katastarskom planu K.0. Stoliv 1 j prema
ostacima zatefenim na terenu.

2. Eventualnu obnovu starog potpornog zida obale, moguce je predvidjeti po3tujuéi
originalnu tehniku zidanja od krupnog kamena, nepravilnih oblika i sloga, a po uzory
na postojeci potporni zid obale na susjednoj katastarskoj parceli br. 504 K.0. Stoliv ]

3. Metode statitke sanacije kamenih potpornih zidova predvidjeti v skladu sa zahtjevima
ofuvanja karakteristika tradicionalne tehnke zidanja, tako da betonski elementi ne

budu vidni,

4. Kultivisanje lerena, predmetne katastarske parcele predvidjeti autohtonim zelenilom.

] i S
Konzervatorski projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i uslovima izdatim od strane nadleZnog
Sekretarijata Opitine Kotor, viasnik/drialac je duZan dostaviti na prethodnu sagiasnost Upravi za
zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor,

Konzervatorski projekat, mogu da izraduju javne ustanove za zadtitu kulturnih dobara i druga
pravna i fizitka lica koja imaju konzervatorsku licencu.

Obrazloienje
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstina Kotor obratio se ovoj
Upravi za izdavanje uslova konzervatorskih uslova za obale na katastarskoj parceli 503/1 K.0.







g“f’l"":‘lf fPTPVEden.Om'postupku‘ Na osnovu uvida na térenu , uvida u lzvjettaj safinjen od strane
olije Hajrizaj, arh. iuvida u raspoloZivu i dostavijeny dokumentaciju, utvrdeno je sljedefe:

» QObala Kotorsko-risanskog zaliva koji se nalazi u obuhvatu podrugja Svietske baitine
thora, uredena je na jedinstven natin, gradnjom potpornib zidova - parapeta, i
pristana za vezivanje i uvanje brodova - ponti i mandraéa. Kamene konstrukcije
razliitih oblika i velitina, koje srefemo u svim mjestima Kotorsko-risanskog zaliva,
tine skoro neprekinutu mrey, i svjedoée o viSevjekovnom nafinu Zivota lokalnih
stanovnika i njihovoj neraskidivoj vezanosti za more.

* (va spona izmedu Zivota na kopnu i mora predstavlja autentitni graditeljski izraz koji
ohali daje jedinstven izgled. Ove Konstrukcije imaju fzuzetnu arhitektonsku |
ambijentalnu vrijednost, i zajedno sa ostalim prirodnim i graditeljskim elementima

Cini podruije Kotora Svjetskom bastinom.

* U posliednjih 30-ak godina, ovako uredena obala u znatnoj mjeri jg izmjenjena
nestrufnim intervencijama i upotrebom neodgovarajutih materijala, Zato se njenoj
obnovi mora pristupiti uz paZljiv tretman i ofuvanje njenih arhitektonskih i

ambijentalnih vrijednosti.

¢ Predmetna katastarska parcela nalazi se u sjeveroistofnom dijelu Donjeg Stoliva,
ispod priobalnog puta u duZini od cca 60m i predstavlja djelimiZno kaskadno vreden
teren sa dva reda potpornih zidova izmedu kojih se betonsko stepeniste spusta od
priobalnog puta do savremene ponte. Navedena ponta sagradena je od betona i
pritesanog kamena u centralnom dijelu predmetne parcele i ima gabarit cca 9m x
10m. Potporni zidovi koji se nalaze u istoénom dijelu parcele su zidani kamenom
nepravilnog oblika u tradicionalnoj tehnici zidanja sa recenlnu popunjenim
spojnicama u cementnom maltery, a izmedu njih se nalazi dijagonalno postavljeno
stepeniste sa zavrinom obradom od betona. Dva potporna zida koja se nalaze u
zapadnom dijelu parcele, su zidani od kamena nepravilnog oblika u tradicionalnoj
tehnici zidanja subozida, od kojih je dio donjeg zida djelimitno i neadekvatno saniran
u duini od cca 20m u krajnjem zapadnom dijelu predmetne parcele; Ostaci starog
potpornog zida obale u zapadnom dijelu parcele se mogu uotiti ¥ mory, a jedan dio

obale je takode pod vodom.

e Nasusjednof katastarskoj parceli br. 504 K.0, Stoliv 1, duz obale, postoji stari potporni
zid od krupnog kamena, nepravilnih oblika i sloga, koji £titi teren od obrusavanja u

mare.

Radi zastite i ofuvanja kulturno-istorijskih, urbanistickih, arhitektonskih i ambijentalnih _
vrijednosti predmetne Jokacije koja predstavlja integralni dio obale podrulju Svjetske
baktine, prilikom izrade projektne dokumentacije za uredenje obale na katastarskoj

parceli 503/1 K.0. Stoliv I, potrebno je pridrzavati se Konzervatorskih uslova.

Shodno Efanu 103 stav 2 Zakona o zattiti kulturnih dobara konzervatorski projekat, mogu da
izraduju javne ustanove za zaititu kulturnih dobara i druga pravna i fizitka lica koja imaju
konzervatorsku licencu.

Na osnovu navedenog, rjeseno jekao uizreci.







PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjedenja mo¥e se izjoviti #alba Ministarstvu kulture na Cetinju u

roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko Uprave 23 zaktit kulturnih dobara-
Podruina jedinica Kotor.
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Dostaviti:

- podnosiotu zahtjeva
- u spise

-afa







UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-5639/2020
Datum:  21.08.2020.
KO: STOLIV I

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom
032/11, 040/11, 043/15, 037117 i 17/18),

postup

premjeru i katastru nepokretnosti
ajuci po zahtjevu SEKR

za potrebe IZDAVANJA UT USLOVA izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 452 - IZVOD

95000000318
AR e

("S1. list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/10,
ZA URBANIZAM, BR.03-332/20-11787, KOTOR )

Podaci o parcelama
. i Plan . i Natin kori¥cenja Bon, -
Broj Pedbroj zgnl::i'le Skica |Patum upisa alica r ‘;:;2,& broj Osnov sﬁcaf,?g kiasa | Povi¥ina m2 Prihod
503 1 8 26/01/2015 [OBALA Prorodno neplodno zemijiste 421 0.00
24 . ODRZAJPOKLON
Ukupno 421 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
MatiEnl broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava
2303984230044 KRALI MARKO BOZ0 Sukori¥éenje 12
TIVAT  Kotor
1412982230039 KRALI MARKO GOJKO Sukoridcenje 7]
TIVAT  Tivat
Podaci o teretima i ograniCenjima
Broj Podbroj| Broj Redni . ; : Datum upisa ;
j f zgmilie PD [ Thros Natin kori%enja Vrijome HI;) = Opis prava
26/01/2015
503 1 1 Prirodno neplodno zemljiste Morsko dobro
10:27

Naplata takse je oslobodena na osnovu Elana 17 Zakon
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjere i katastru nepokr

a 0 administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
etnosti ("SI, list RCG" br. 29/07,

"SL list CG" br. 73/10, 032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 21.08.2020. 09:47:45
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