URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/22-3532

Datum,14.06.2022.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu &1.10 Odluke ¢ postavijnju odnosno gradenju i uklanjanju
pomoénih objekata na teritoriji opstine Kotor (“Sl.list CG” br.28/21), au vezi &1.118i &.119
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,44/18,
63/18,11/19,82/20) i podnijetog zahtjeva od strane Kastratovi¢ Nevene iz Beograda,
Republika Srbija, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
2a izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju pomoénog objekta - bazena, na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.1024
K.O.Dobrota | (oznalen kao kat.parc.1024/1 K.O.Dobrota |, u Prediogu parcelacije
kat.parc.1024 K.O.Dobrota | za potrebe izrade urbanisticko-tehnickih uslova, uradenim od
strane | NAVSTAR 7" d.o.o.Niksi¢, od 2022.god. koji je dostavijen uz zahtjev), u
obuhvatu GUR-a (Planska jedinica Dobrota) PUP opstine Kotor (“Sllist CG”, broj
95/20).

PODNOSILAC ZAHTJEVA.: Kastratovi¢ Nevena iz Beograda,
Republika Srbija

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od dijela kat.parc.1024 K.O.Dobrota |
i nalazi se u ocbuhvatu plana GUR-a Kotor (planska jedinica Dobrota) namjene stanovanje.
Uvidom u List nepokretnosti br.892-prepis K.O.Dobrota | utvrdeno je :
Ldio kat.parc.1024 vodi kac |, livada 2 klase”, povréine 500 m?%
dio kat.parc.1024 vodi kao ,,dvoriste”, povrsine 122 m?;
- na kat.parc.1024 evidentiran je objekat br.1 — porodi¢na stambena zgrada, gabaritne
povrsine 122 m?, spratnosti P1.
- na kat.parc.1024 evidentiran je objekat br.2 — pomoéna zgrada, gabaritne

povréine 81 m?, spratnosti P.
Uz zahtjev je prilozeno RjesSenje o odobrenju izgradnje UP/l broj :0315-1962/1-70
0d27.1V.1970.god. i RjeSenje o upotrebi UP/I broj :0304-1589/2 od 20.1X.1972.god.




PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je stanovanje-S.

oguci sadrZaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
rostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,
reacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci
jienici i sl.)

3" _#Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija sastoje se od :
-dijela kat.parc.1024 K.O.Dobrota |, povréine : P=473 m?

Lokacija je u obalnom odmaku 0-100m, van cezure,namjene stanovanje SMG,
povrSine:P= 473 m

Otvoreni (natkriveni ) bazeni sa pripadaju¢om plaznom povrdinom. kao i tehnitke
prostorije max 30m2 bazena ne ulaze u ukupni BRGPkompleksa, a maksimalni_indeks
zauzetosti vodenu povrSinu bazena iznosi 0,1 od povrdine lokacije za gradniju.
Vertikatni gabariti

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", broj
54/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima i smijernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistiékih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanistitko-tehnickim usiovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCko-tehni€kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.”

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa predusiovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokaciie /fizdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno ¢1.13,stav 1 tatka 2 Pravilniku o nadinu i sadrzini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG", broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

INAPOMENAPrije izrade projekine dokumentacije potrebno je regulisati imovinske
odnose.
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KOORDINATE LOKACWE:

16563404.37 4701487.24
26563410.03 4701486.58
36563426.77 4701484.79
46563434.82 4701484.10
56563435.12 4701488.98
66563445.00 4701489.22
76563444.75 4701495.68
86563434.88 4701495.36
96563434.88 4701498.74
106563420.08 4701499.63
116563407.92 4701499.16
126563406.01 47/01492.96




7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

S

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, &ineéi na taj nagin
zonu gradnje.

0 osno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moZe graditi jedan

it u e objekata.

Biadevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrini mora biti prikazana

ficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

UP Kotora utvrduje zadnju i bogne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
radevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
usjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne|
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povr§inu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini mozZe se naéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
Cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrdine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemlijiSta. Na ostalom dijelu {(bogne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
Ivice vlasniCke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

UJ okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvacena erkerima, lodamai
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povr§ine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

E

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sllist CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvie$tajem o
tehnitkoj kontroli istog shodno €1.89 Zakona o spa$avaniju (“Sl.iist CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima (“Sllist SFRJ br. 52/90”).




onstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
jeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jashom
eizmi¢kom koncepcijom.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Priviemene
eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
izmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateCa podloga vazeéim Tehniékim
nprmativima za izgradnju objekata u seizmiékim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izraZava
ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
a vjerovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slu¢aj 10 %
vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rie$enje Plana radeno je na osnovu principa ouvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiste i vazduh su li§eni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrSine pod §umama u
okruZenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zasticen je koridor postojecih saobraéajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivadi su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz haselja koje se sakupljaju u septickim jamama, kao
| atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan nadin, kako je to
definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa ¢lanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na Zivotnu sredinu.

Dnevni i noéni nivol buke u naselienim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonem dozvoljene nivoe
komunalne buke, §to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelene povrSine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a narogiti zatvorenih stambenih
blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 ma/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povriine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.

"

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljedece mjere :

Mjere 1l - istorijska naselja duZ obale ukljucujuéi i izgradenu obalu

- Saéuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rijedenja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja.

- Tretman oc¢uvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom

0 zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz stru€ni konzervatorski nadzor.

- Prilikom planiranja prostora u zasti¢enoj okolini pojedinacnih kulturnih dobara, koja uziva
zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u sluéajevima kada za to
postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U slu¢ajevima kada se u zasticenoj
okolini kulturnog dobra veé nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisaée se




‘lposebno za svaki pojedinacni sluéa;.

Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
jera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu
rethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.
Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
avremene urbanizacije.

Lt

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju pomoénog objekta-bazena na lokaciji koju ¢ini kat.parc.1024/1
K.O.Dobrota |, br.UP/| -05-309/2022-3 od 26.05.2022 . god. izdato od strane Uprave za
zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM
Tehni¢kom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

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
/

16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Moguca je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.




17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.| Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
kladu sa planom energetske infrastrukture,vaZzeéim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
jg/ os$tovati regulative,standard i normative.

17.97Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.| Uslovi priklju¢enja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
Pristup lokaciji obezbijeden je preko postoje¢e gradske saobaréajnice.
17.4.| Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavija izrada tehnitke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elekironske komunikacione
infrastrukture hitp.//ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloZkim istraZivanjima
(“St.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i , Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju | Elaborat o rezultatima izvréenih geologkih
istrazivanja.

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrudje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmi¢kog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrzavanje vazecih propisa |
pravilnika:Pravilnik o opterec¢enju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ", broj 11/87) i
Pravilnik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmic¢kim
podrugjima(“Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidrologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO -~ TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele S (SMG)

{dio kat.parc.1024 K.O.Dobrota |,

oznaden kao kat.parc.1024/1 K.O.Dobrota |, u Predlogu
parcelacije kat.parc.1024 K.O.Dobrota l)

Povrsina urbanistiCke parcele P=473 m®

Maksimalni indeks zauzetosti 0,1 (P=47,30 m?)

Maksimalni indeks izgradenosti |/
Bruto gradevinska povrsina




" lobjekta (max BGP)

Maksimalna spratnost objekata

Maksimalna visinska kota objekta!

Parametri za parkiranje
SNo garaziranje
a

ernice za oblikovanje i
aterijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine.
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raéuna o
jednostavnosti proporcije i forme,prilagodenosti formi
objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva,ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
vojstva podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiu ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova
(voditi ra¢una o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova) dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost
primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za proelje
(“prednja/glavna fasada”)planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definisu se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrosnje energije

I upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
objekata.

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljede¢e nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

 Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske ¢elije za proizvodnju elektricne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi rac¢una o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanijiti da se ograni¢e toplotni
gubici;

- Pravinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre€avaju prodor suncevih zrakal
jeti (kada je Sunce visoko} ¢ime se vri redukcijal
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje sprecavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

- Nagibu krovnih povrina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;

- PoloZaju objekata u cdnosu na zasjengenost, izlozenost
dominantnim vjetrovima;




- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriscenje
sundeve energije i dr.

- Tehnologiii izrade fotonaponskih sistema
- Podkonstruktivnim  elementima za instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom
i dodatnom optere¢enju na osnovnu konsktrukciju
objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobi¢ajena i opravdana, a za znaéaijniju
proizvodnju elektriéne energije pomodéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloSkih parametara. Koristiti
“daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva

2l -u spise predmeta
~urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
-arhivi
5> | OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: )
SAMOSTW}NICA , SAMOSTALNA NICA |,
Du$anka vic,dipl.ing.grad Tij ~dipl prav.
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: SEKRETARKA,
Jelena Frangvi¢,dipl. ing, pejZ.arh.
e ?%f? et
potpis ovlas¢enog sluzbenog lica
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PRILOZI:

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

-/ ist nepokretnosti | kopija katastarskog
plana
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narudilac Ohradivad

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

| TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Prolatarske brigads 19, 81000 Podgorica, Crma Gora
Ru=ovodilac izrade plana-odgovorn’ planer:
SLCG br. 82/78 Odlu<a f;)r()jj 07-6081
Cav.Dott.Arch. Miaden Krekic PROSTORNO URBANISTIAK] PLAN
Dic plarske dokumentacije OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Pritog; "8l dist CG" br. 95/2020 oc 17.09.2020

Odiuka o donoseniu br. 07-4012 od 13 D& 2020
GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE
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LEGENDA

® ® ®GRANICA OBUHVATA GUR-a
~——— GRANICA MORSKOG DOBRA T
- . OBALNA LINIJA
~—— GRANICA PLANSKIH JEDINICA
B CEZURA STROGO
(® POVRSINE ZA STANOVANJE
KX [POVRIINE ZA CENTRALNE DJELATNOST!
POVRSINE ZA TURIZAM
POVRSINE MJESOVEITE NAMJENE
ZASTICENA KULTURNA DOBRA
KM rovrSINE 2A KULTURY
POVRSINE ZA 8KOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU
Sl POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU
[zZJ POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
W POVRSINE 2A PEJZAING UREDENJE
POLJOPRIVREDNE POVRSINE
N POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
POVRSINE SAOBRACAJINE INFRASTUKTURE
POVRSINE ZA GROBLJA
KM rovrSINE A vUERSKE OBJEKTE
2N PovRaINE KOPNENIH vODA
4% ] POVRSINA MORSKOG DOBRA
LOKACIA ZA MARIKULTURU
® PARKING
© GARAZA
e PLOVNI PUT
[ “EDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE

KRUZER TERMINAL

N

SVJETIONIK
GRANICNI POMORSK! PRELAZ

STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRACAJA

— — JAVNI MORSKI TRANSPORT
—— RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

® XHO~—Kn

OBALN| ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI

MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA

- MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACHIA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZAGIJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
BEZ ADAPTACIJE
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UPRAVA ZA KATASTAR
1 DPRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj; 106-919-1777/2022
Daum:  03.03.2022.

KO: DOBROTA 1

CRNA GORA

950000006318

108-919-1777/2022

Na osnovu £lana 173 Zakona o driavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR, ZA URBANIZAM, 03-333/22-3532, KOTOR , za

potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 992 - PREPIS

Podaci 0 parcelama
Broj Plan Potes 1l Naéin koriiéenja Bon.
Braj Podbroj zgr“a){ie Skicg | Dotum upisa| ... l"i‘(uénl broj Osnov sticanja klasa | Povrdina mzl Prihod
1024 8 15/10/2021 |](.AMENAROVICI Livada 2. klase 151 0.72
38 POKLON
1024 8 15/10/2021 MENAROQVICI Lrvoriste 500 000
38 POKLON
1024 ] ] 15/10/202i IKAMENAROVIC[ Foredicna stambena zgrada 122 D00
38 POKLON
1024 2 8 1511012021 IKAMENAROVIC‘I Fomocna zgrada 81 0.00
3% POKLON
854 .72
Podaci o vlasniku 111 nosiocu
Maticni broj - ID braj Naziv nosloca prava - adresa | mjesto Prava OBim prava
L0981787000 KASTRATOVIC DRAGAN NEVENA Sukeritenje n
0 TERAZIJE BR.35 BEOGRAD 0
0697910054 KASTRATOVIC ZIVORAD PETAR Sukoritdenje (2
0 TERAZIJE BR35 BEQOGRAD 0
Podaci ¢ objektima i posebnim djelovima
] Natin kori!éenja PD Prava
Broj Podbroj zgg'!ie Osnov sticania Godine Spmtnoﬁg Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje Povriing Adresa, Mjesto
[Parodid be rag Suavojin; 172
et I POKLON G ]; Késgiﬁmwc DRAGAN 2205981787860)
TERAZIIE BR3S BEOGRALD O 0
Survojina
KASTRATOVIC ZIVORAD PETAR 2]06979?]0054
TERAZ{IE BR.3J5 BEOGRAD 0 0
024 IStambeni Lo Susvojina 142
? : POKLON. 42 Egsgmmwc DRAGAN 220598 { TR 7860H
RELE TERAZUE BRI BEOGRAD 0 0
Sugvajina
KASTRATOVIC ZIVORAD PETAR 2106979710054
TERAZIIE BR3% BEOGRAD 0 ¢
B 5 1/2
a4 ol el Pl | ASTRATOVIC DRAGAN 2205981787860
etiri sobe 72 | NEVENA g
TERAZIJE BR35 BEOGRAD O

Datum i vrijeme: 03.03.2022. 10:31:35




Podaci o0 objektima i posebnim djelovima

Nalin korliéenja FD
Broj Podbroj z‘;g«!‘ . Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Viesnik ﬂﬁlaosﬂac prava
Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
Susvojina
KASTRATOVIC ZIVORAD PETAR 2106979710054
TERAZUE BR3S BEOGRAD 0 0
1024 2 [Pomoéna zgrada p | Susvejina 1/2
[FOKLON KASTRATOVIC DRAGAN 2200598 17878604
919 8l f NEVENA
TERAZUE BR.IS BEQGRAD 0 0
Susvojina
KASTRATOVIC‘ ZIVORAD PETAR 21“6979710054
TERAZUE BR35 BEOGRAD 0 0
1024 2 [Nestambeni prastor 1 p | Susvajina 142
[POKLON KASTRA'DOVIC DRAGAN 2205981787860
Prijesobe 4 T‘ERAZIJE BR.35 BEOGRAD 0 0
Susvojina
KASTRA'I\’JVIC ZIVORAD PETAR 2106979710054
TERAZIJE BR.35 BEOGRAD 0 G
Podaci o teretima i ograni¢enjima
Broj Podb Broj Redni Datum upisa
roj ) erade | PP | braj Natin koriféenja el o Opls prava
01/04/1988
1024 0 PorodiZna stambena zgrada Koricenje za upatreby 2grade
3

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

Datum i vrijeme:

03.03.2022. 10:31;35

g Natelnik:—O_

wlakon & Hodeng

ILETIC VESELIN, dipl pravnik




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU Broj lista sepokretnosti:
PODRUCNA SEDINICA: KOTOR Broj plana: 8
Broj: 917-106-88322 Parcele: 102411, 102472
Datem: 04.05.2022. 4 4
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k., - CrnaGora Graaan{;‘ f{ﬁf?uﬁégg}:’.ﬁﬂ Kotor Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

5 i YA Z’] 85330 Kotor, Crna Gora
 Uprava za zadtitU KpttoMih dobara O/ 2 £ 21 B e a3 325 g3

. Podrutna jedinicéﬁ'@gaﬁ Tedmtvent Rednibro |Priog "'fij“'n"sb-tnailzspomenici@t-com.me
| jedinica | lasifikacioni ma\lt t

Br: UP/1-05-309/2022-3 \ 01,7 /] 15 57 6. maj 2022. godine

r 71

Uprava za zastitu kulturnih dobara posthpajuéi po dopuni zahtjeva Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, 03-333/22-3532 od
01.04.2022. godine, dostavljen 06.04.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
309/2022-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinatne
prociene uticaja izgradnje pomoénog objekta - bazena, na lokaciji koju &ini Kat.parc.
1024/1 KO Dobrota |, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu basdtinu /i
konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stav 2i ¢l. 101 stav
2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),
te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14,
20/15, 40/16i 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju pomocénog objekta - bazena, na
lokaciji koju €ini kat.parc. 1024/1 KO Dobrota I, prema PUP-u Opstine Kotor

1. Planiraniranje predmetnog objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu sliku
predmetnog prostora, uz ofuvanje zateCene konfiguracije terena, razvijenih
stabala autohtonog rastinja i naslijedene urbanistitke matrice naselja Dobrota;

2. Iskljutuje se mogucénost kori$éenja oblih i nepravilnih formi, kako bi se buduci
objekat $to bolje interpolirac u zate¢eni ambijent;

3. Za obradu bazena potrebno je koristiti savremeni materijal kompaktne mase,
neutralnih zagasitih boja. Iskljuuje se upotreba izrazito svijetlih i Zivih boja;

4. Prostor oko bazena urediti u skladu sa ambijentom, uz maksimalno moguce
zadrzavanje travnatih povr8ina, a hodne povrSine takode planirati bez oblih i
nepravilnih formi, uz primjenu materijala koji se uklapaju u zateeni
ambijent;

5. Predvidjeti zadrzavanje zate¢enog autohtonog zelenila i eventualnu sadnju
novog visokog rastinja.

Sadr2aj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
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 zaétiti 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, "Si.list Crne Gore" br. 49/10,



40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovaraju¢u konzervatorsku licencu
(&lan 106 Zakona o zaétiti 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 za$titi 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 zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-3532 od
01.04.2022. godine, dostavljen 06.04.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
309/2022-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne
procjene uticaja izgradnje pomoénog objekta - bazena, na lokaciji koju &ini kat.parc.
1024/1 KO Dobrota I, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna loakcija se nalazi u priobalnom dijelu istorijskog naselja Dobrota i
predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara
na podrudju opstine Kotor prepoznat kao integralni dio istorijskih naselja duZ obale
ukljucujudi i izgradenu obalu.

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnitkih uslova na predmetnoj lokaciji moguce je
predvidjeti rekonstrukciju dva objekta i izgradnju pomoénog objekta-bazena i ostave.

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

MJERE I - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUC! | 1ZGRADENU
OBALU:

- Satuvati naslijedenu urbanistitku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca,
crkvene ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna riesenja, kao i
terasasta imanja u gornjim zonama naselja.

- Tretman oduvanja i zaStite kultumih dobara mora se sprovoditi u skladu sa
Zakonom o za§liti kultumih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim
uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni
konzervatorski nadzor.

- Do utvrdivanja kuiturne vrijednosti potencijalnih kulturnih dobara, ove
prostore, komplekse i objekte neophodno je ofuvali i tretirali sa najvecom
pazZnjom, iskljudivo na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i
odobrenih kozervatorskih studija i projekata.

- Prlikom planiranja prostora u za$ticenoj okolini pojedinacnih kulturnih
dobara, koja uZiva zakonsku za$titu, ne planirati gradnju novih objekata osim
u slu¢ajevima kada za to postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima.
U slutajevima kada se u zasticenoj 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 pojedinalni sludaj. Plan/projekat sanacije predstavija skup mjera
kojima se vizuelno ublaZavaju negativnosti savremene | neadekvalne
gradnje. Ove mjere mogu biti mjere pejzaznog uredenja, promjene boja i
materijala fasade, preoblikovanje krovova, uklanjanje i preoblikovanje
objekata ili djelova objekata , i sl.

- Na osnovu Zakona o za$titi prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora,
moraju se oduvali vrijednosti i karakteristike originainog uredenja obale sa
karakteristi¢nim sistemom ponti i mandraéa. Nisu dozvoljene promjene
naslijedene linije obale, nasipanje obale i izgradnja objekat u ovof zomi, 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
anastiloza) na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih
konzervatorskih projekata.

- UnrbanistiCko-tehnicki za objekte u okviru istorijskih naselja usiovi treba da se
sastoje iz. konzervatorskih uslova i tehnickih uslova (komunaine |
infrastrukturne mjere i prikljuccei),

- Za komplekse ili objekte koji se nalaze u okviru istorijskih naselfa, a koji
naru$avaju njihove vrijednosti predvidjeti izradu planova sanacife.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih dielova naselja
i zona savremene urbanizacije.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za
izgradnju pomoénog objekta - bazena, na lokaciji koju €ini kat.parc. 1024/1 KO
Dobrota |, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite
kulturnih dobara na podrugju op$tine Kotor uz podtovanje predmetnih Konzervatorskih
uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinane Procjene
uticaja izgradnje pomo¢nog objekta - bazena, na lokaciji koju &ini kat.parc. 1024/1 KO
Dobrota |, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu
po$tovanja predmenih Konzervatorskih uslova. Uzimaju¢i u obzir navedeno, a radi
oBuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini integraini dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja 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 konzervatorskin mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore™ br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim usiovima, te izraden od strane javne ustanove koju
oshiva 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 odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(&lan 106 Zakona o zaétiti 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 zadtiti kulturnih dobara.



Shodno izloZzenom, rijedeno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se
preko ove Uprave,

Obradila:
MSc Aleksandra Dzakovié, arh.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.



“VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax; (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.ketor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-rafuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bdnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: 2o/ Kotor: ©F-OF ‘42

Na osnovu priloZzenib urbanistiéko — tehniékih uslova broj: 03-333/22-3532 od 14.06.2022. godine,
{zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 2717 od 22.06.2022. god.) izdatih od strane ,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju pomoénog objekta-bazena, na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 1024 KO Dobrota |
{oznaden kao kat.parc. 1024/1 KO Dobrota |, u Predlogu parcelacije kat.parc.1024 KO Dobrota | za potrebe
izrade urbanisti¢ko-tehnickih uslova, uradenim od strane “NAVSTAR 7”doo Niksi¢, br. 281 05.06.2021.god.
koji je dostavljen uz zahtjev), u obuhvatu GUR-a (Plaska jedinica Dobrota) PUP Qpitine Kotor, {,SLlist CG*,
broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEMNICKI USLOVI

vODOVOD

1. Snabdijevanje vodom ovog podrutja se vrii iz rezervoara koji se nalazi na koti 68 mnm.

2. Objekat na predmetnoj parceli je prikljufen na vodovodni cjevovod. Ukoliko je projektom potreban
veci vodovodni prikljutak, izvriiti rekonstrukciju postojeceg vodovodnog prikljutka.

3. Zavodovodni prikijuak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u 3ahtu
ili zidnom ormariéu. Vodomijerni $§aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavijenfizmjesten na granicu
parcele, na mjestu gdje priklju€ni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac Sahta mora
biti metalni, min. preénika 600mm, za lako saobracajno opterefenje. Ovaj 3aht ne postavlijati na
parking niti kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.
Ukoliko postojedi vodomier nije postavljen prema ovim ustovima potrebno je prilagoditi istim.

4. Ukoliko objekat ima viSe stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupaénom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreia, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

5. Na priklju¢ky, posle vodomjera gledano u smjeru toka vade, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode {nepovratni ventil).

6. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuéenja do
vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

7. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzeéu, mora da sadri detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i prednicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta.

8. Radove na prikljuenju i montaii vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACIA
9. Obaveza investitora je prikljuéenje objekta na kanalizacioni sistem u skiadu sa op3tinskom Odlukom

o javnom kanalizacionom sistemu i odvodenju otpadnih voda na podrudju Opitine Kotor {sluzbeni list
Crne Gore — Opitinski propisi 03/13 od 16.01.2013).
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MOGUCE MJEST
PRIKLJUCENJA

InZenjer za mapiranje i Sef sluZbg za razvoj, projektovanje -~

ajuriranje GIS-a VD lzvrénog Direktora ,
2 e

& godora = rdi¢ Lazar

spec.sci grad. dipl.ing.ma3.

DOSTAVUENO:
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor

- Arhivi



