URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

1 03-333/21-14406
Kotor,16.02.2022g.
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje {organ nadlezan za postupanje),
na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", broj
o | 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), Clana 1.uredba o izmjeni Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave)
(“Sluzbeni list CG”, broj 141/21) i podnijetog zahtjeva od straneJP Morsko dobro
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
Za_rekonstrukcija ponte(gradenje novog  objekta ili rekonstrukciju postojeceg
4 objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanistickoj parceliflokaciji, koju &ini
katastarskal/e parcela/ 1787, KO Dobrota I, u zahvatu PPPN za obalno podruéje (“Sl.list
CG" —br 56/18)
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | JP Morsko dobro
6 | POSTOJECE STANJE
Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta
Kat par 1787KO Dobrota u Listu nepokretnosti oznagena kaoneplodno zemljiste
7 | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije
Ponta
7.2. | Pravila parcelacije
kat par 1787 KO Dobrota je po planu u postojeéim gabritima
7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO [
8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA
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USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

11

USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 1 NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio su konzervatorski uslovi broj UP/I-055-879/2021-3 od 28.01.,2022 g izdati od
strane Uprave zazastitu kulturnih dobara.

Mjere Il - istorijska naselja duz obale ukljucujuci i izgradenu obalu

(Dobrota, Ljuta, Orahovac, DraZin vrt, Muo, Prcanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp,
Vitoglav)

- Sacuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kué¢a, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna riesSenja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja.

- Tretman oguvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom

o zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni konzervatorski nadzor.

- Prilikom planiranja prostora u zasti¢éenoj ckolini pojedina&nih kulturnih dobara, koja uziva
zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu¢ajevima kada za to
postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U slucajevima kada se u zasti¢enoj
okolini kulturnog dobra veé nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkgcije, potrebno
je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisaée se
posebno za svaki pojedinaéni slu¢aj.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselia i zona
savremene urbanizacije.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

[Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine uokviru
ulica, trgova, Setalidta, parkova i igrali$ta po kojima se krec¢u lica sa posebnim potrebama
u prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji
ne mogu biti veéi 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

15

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







016:LMOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA 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 priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu
Ponta se prikljuuje na saobraéajnicu prema Planu
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH HlDROGEOLOSKIH 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 1787 KODobrota

" - Prema konzervatorskim uslovima
Povrsina urbanisticke parcele

Maksimalni indeks zauzetosti Urdenje terena u postojecim gabritima ponte

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 | materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucia
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OBRADBIVACI URBANISTICKO-
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PRILOZI

potpis oylagéenog sluzbenog lica

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

Uslovi od Uprave za zastitu kulturnih







Crna Gora LRNA GORA Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vyr Liradapski biro opiti
Uprava za zastitu kqmn%bam—% 85330 Kotor, Crna Gora

simljenc: 9.0 tel: +382 32 325 833
Podru¢na jedinica KR Taconl Jednsen 04 - g Z&eemail: spomenici@t-com.me

s Reduibroj (Prilog — [Vrriedno,
Jedinica [ Klasifikacion znak njednost

Br: UP/1-05-879/2021-3 | —28. januar 2022.godine
r 195 235 )y fullog i

Uprava za zatitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opitine Kotor, br.- 03-333/21-14406 od
28.10.2021. godine, dostavljenog 29. 10. 2021. godine i zavedenog pod brojem UP-
05-879/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade
pojedinacne procjene uticaja rekonstrukcije ponte (gradenje novog objekta li
rekonstrukciju postojeceg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanistickoj
parceliflokaciji, koju &ini katastarska parcela 1787, KO Dobrota I, u zahvatu PPPN
za obalno podrugje, na kulturnu bastinu ifili konzervatorske uslove za predmetnu
lokaciju, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara
("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o
upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju ponte (gradenje novog
objekta ili rekonstrukeiju postojeceg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na
urbanistickoj parceliflokaciji, koju &ini katastarska parcela 1787, KO Dobrota
l, u zahvatu PPPN za obalno podruéje

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa naéelima zatite kulturne
bastine i kroz studijski pristup, na osnovu proucavanja urbanisti¢kih,
arhitektonskih, kulturno-istrijskih, pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti Istorijskog
dijela naselja Dobrota, kao i vrijednosti predmetnog prostora. Navedeni studijski
pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske analize
Konzervatorskog projekta;

2. Rekonstrukciju predmetnog objekta (ponte/mandraca) predvidjeti u postojedim
horiizontalim i vertikalnim gabaritima, uz o8uvanje karaktera, autenticnosti i linije
obale;

3. Projektom sanacije predvijeti uklanjanje nasipa koji se nalazi izmedu predmetne
ponte na kat.parc. br. 1787 i susjedne ponte na kat.parc.br. 1786 i u tom prostoru
uspostavljanje ponovo vodene povriine (mora) kao $§to je to prvobitno
bilo;Ostecene djelove ponte sanirati, a nedostajuce rekonstruisati zidanjem
kamenom istog kvaliteta, sloga, boje i nacdina obrade kao na o&uvanim izvornim
dijelovima ponte;

4. Povrsinu ponte poploéati po uzoru na tradicionalna rieSenja;

5. Metode stati¢ke sanacije kamenog zida predmetne ponte/mandracéa predvidjeti
u skladu sa zahtjevima ocuvanja arhitektonskih vrijednosti i karakteristika
zidanja, uz $to manju upotrebu armirano-betonskih elemenata i tako da isti ne
budu vidni;



6. Predvidjeti postavijanje bitve od kamena ili od livenog gvozda (Gusom);

7. Projekat statickog rjeSenja potrebno je izraditi u saradnji sa arhitektom
konzervatorom.

SadrZaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blisem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu &lana 103 stav 9
Zakona o zastiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br, 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Takode, &lanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je
za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju
prostora i izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Uprava za zatitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-14408 od
28.10.2021. godine, dostavljenog 29. 10. 2021. godine i zavedenog pod brojem UP-
05-879/2021-1, za izdavanje miSlienja o potrebi sprovodenja postupka izrade
pojedinacne procjene uticaja rekonstrukcije ponte (gradenje novog objekta i
rekonstrukciju postojeCeg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanisti¢koj
parceli/lokaciji, koju &ini katastarska parcela 1787, KO Dobrota |, u zahvatu PPPN
za obalno podrugje, na kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove za predmetnu
lokaciju, konstatuje sljedede:

Obala Kotorsko-risanskog zaliva koji se nalazi u obuhvatu podrucja Svjetske bastine
Kotora, uredena je na jedinstven na&in, gradnjom potpornih zidova — parapeta, i
pristana za vezivanje i guvanje brodova - ponti i mandraéa. Kamene konstrukcije
razliCitih oblika i veli¢ina, koje srijeéemo u svim mjestima Kotorsko-risanskog zaliva,
Cine skoro neprekinutu mreu, i svjedoce o viSeviekovnom nadinu Zivota lokalnih
stanovnika i njihovoj neraskidivoj vezanosti za more.

Sistem ponti i mandra¢a u Dobroti karakterie originalni nacin uredenja obale, §to
predstavija posebno zna¢ajan element kulturnog pejzaza i svjedoganstvo o nacinu
Zivota i kulturi stanovanja u priobalju zasti¢enog podrucja.

U posljednjih 30-ak godina, ovako uredena obala u znatnoj mjeri izmjenjena je
nestrucnim intervencijama i upotrebom neodgovarajuéih materijala. Zato se njenoj
obnovi mora pristupiti uz pazljiv tretman i oéuvanje njenih arhitektonskih i ambijentatnih
vrijednosti.




Obuhvat kat.parc. 1787 KO Dobrota, Opstina Kotor &ini dio obale ispod puta u naselju
Dobrota. Predmetna ponta/mandra¢ sastoji se od jednog kraka cca 32,3m , upravnog
na priobalni put i drugog kraka cca 9,8m paralelnog sa navedenim putem, a koji formira
mandra¢ pravougaonog oblika dimenzija cca 7,4m x 7,4m. Ponta je zidana grubo
tesanim kamenom, a povrSina je pokrivena slojem betona na koji je nasut Sljunak.
Konstatovano je oteéenje ponte u istodnom dijelu gdje je zid kraka paralelnog sa
putem, djelimi¢no potonuo. Unutradnjost mandrada, &iji je poloZaj upravan na priobalni
put, u potpunosti pokriven Sljunkom i nije vidan ni na jednom svom dijelu, pa se ne
moze zakljuciti u kakvom je stanju. Prostor izmedu predmetne ponte na kat.parc. br.
1787 i susjedne ponte na kat.parc.br. 1786, bi prema kopiji plana trebao da predstavlja
vodenu povrinu, medutim, uvidom na terenu je konstatovano da je predmetni prostor
ispunjen $ljunkom tako da je on izgubio svoju primarnu namjenu. Predmetna ponta
nema bitvu za vezivanje barki.

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnikih uslova, na opisanom prostoru moguéa je
rekonstrukcija postojece ponte;

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sijedece mjere:

MJERE Il - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUC! I IZGRAPENU
OBALU:

- Satuvati naslijedenu urbanisti¢ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca,
crkvene ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna riedenja, kao i
terasasta imanja u gornjim zonama naseija.

- Tretman ocCuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa
Zakonom o za$lili kulturnih dobara, lj. prethodno izdatim konzervatorskim
uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni
konzervatorski nadzor.

- Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnib kulturnih dobara, ove
prostore, komplekse i objekle neophodno je oduvati i tretirati sa najvecom
paznjom, iskljucivo na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih usfova i
odobrenih kozervatorskih studija i projekata.

- Prilikom planiranja prostora u za$ticenoj okolini pojedinacnih Kulturnih
dobara, koja uZiva zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim
u slucajevima kada za to postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima.
U sluCajevima kada se u za$ticenoj okolini kulturnog dobra vec¢ nalaze
savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije
prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se posebno za
svaki pojedinacni slucaj. Plan/projekat sanacije predstavija skup mjera
kojima se vizuelno ublaZavaju negativnosti savremene i neadekvatne
gradnje. Ove mjere mogu biti mjere pejzaznog uredenja, promjene boja i
materijala fasade, preoblikovanje krovova, uklanjanje | preoblikovanje
objekata ili djelova objekata , i si,

- Na osnovu Zakona o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
moraju se ocuvati vrijednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa
karakteristicnim sistemom ponti i mandraca. Nisu dozvoljene promjene
naslijedene linije obale, nasipanje obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve
eventualne intervencije planirati na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih
uslova i saglasnosti Uprave za zastitu kulturnih dobara.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje
konzervatorskih mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i



anasliloza) na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenib
konzervatorskih projekata.

- Urbanisticko-tehnicki za objekte u okviru istorijskih naselja usfovi treba da se
sastofe iz: konzervatorskih uslova i tehnickih uslova (komunalne i
infrastrukturne mjere i prikijucci);

- Za komplekse ili objekte koji se nalaze u okviru istorijskih naselja, a koji
narusavaju njinove vrijednosti predvidjeti izradu planova sanacife.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova nasefja
i zona savremene urbanizacije.

Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistitko tehnigki uslovi za
rekonstrukciju ponte {gradenje novog  objekta fli rekonstrukciju postojeceg
objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanistitkoj parceli/lokaciji, koju ¢ini
katastarska/e parcela/ 1787, KO Dobrota [, u Zzahvatu PPPN za obalno podruéje, mogu
uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor uz
postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja rekonstrukcije ponte (gradenje novog objekta i rekonstrukciju postojeceg
objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanistickoj parceli/lokaciji, koju &ini
katastarska parcela 1787, KO Dobrota I, u zahvatu PPPN za obalno podrugje, na
kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavijanja navedenih Konzervatorskih uslova.
Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oduvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji €ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski
uslovi.

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/1 o,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(¢lan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/1 1,44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeseno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu prosvjete, nauke, kulture i sporta, u roku od 15 dana od dana prijema
istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

7
Miaden Zagar&anin
v.d.Direktor

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;

- U spise,




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

POIDRUCNA JEDINICA: KOTOR
Braj: 917-106-2224/2]
Datim: 16.09.2621.
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-7750/2021
Datum: 14.09.2021.
KO: DOBROTA I

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "S. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajudi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR 03-333/21-14406, KOTOR ,
za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1420 - IZVOD

Podaci o parcelama
R 4 Broj Plan Potes ili Natin koriS¢enja Bon. Povrding m2 .
Broj Podbroif sgrade | Skica |Daum uplse| ey i Swénd broj Osnov sticanja klasa Prihod
1787 13 DOBROTA Neplodna zemljitia 278 400
65 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
Ukupno 278 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni brof - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto ' Prava Obim prava
6095000015470 CRNA GORA [Svojina 11
Kotor
6095000015549 CRNE GORE VAU Raspolaganje 17
NEO!O(
Podaci o teretima i ogranitenjima
Broj Podbroj| Broj Redni ; . N Datum upisa .
ro)  Fodbroj zgrai'ie PD braj Nadin koril¢enja Vrijeme uI;)isa Opis prava
19/10/2004 Morsko dob
1787 2 Neplodna zemljista ¢rsko dobra
o0

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 14.09.2021. 14:57:59



