URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 —7927/19

Kotor, 21.01.2021.

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 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe o
povijeravanju dijela poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“SluZbeni list CG”, broj 116/20), podnijetog zahtjeva Kurajice Zelika iz
Kotora izdaje: L

J

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

3 za izradu tehnicke dokumentacije
‘ za_izgradnju objekta na kat.parc. 847/1 i 847/2 KO Dobrota u obuhvatu GUR-a
4 Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)
Ukoliko je pad terena vedi od 35 stepeni nije dozvoljena gradnja na ovoj lokaciji

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Kurajica Zeljko

6 | POSTOJECE STANJE
Na kat. parc. 847/1 KO Dobrota prema prepisu LN br 845 se nalazi prizemni objekat —
porodi¢na stambena zgrada gabaritne povrSine 106m2 za koji postoji RjeSenje o
odobrenju izgradnje izdatog od strane Komiteta za komunalno — stambeno, imovinsko —
pravne poslove i katastar br 0301-2000/2 od 06.08.1982.god

7 | PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni stanovanja u odmaku od 0-100m i 100-1000m,
tacnije kat parc 847/2 KO Dobrota |, se nalazi u odmaku od 0-100m, a kat parc 847/1 KO
Dobrota | u odmaku od 100-1000m.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
isklju€ivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodi¢no stanovanje , a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanisti¢koj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../.

Na novoplaniranim povrsinama za stanovanje (S) moguce je realizovati samo stanovanje
male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom. dijelu plana “urbanistic¢ki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od polozaja naselja

u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoliena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene
iskljuivo smjeStanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocénih prostorija ili
garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proraéun indeksa







., [zgradeposti.
%U suter u se ne smiju nalaziti stambene i posiovne prostorije.
Mogud adrZaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
) proafor konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora, rekreacije
X },? i:7abafe (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci, sjenici i sl.)

~Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ine kat parc 847/1 i 847/2 KO Dobrota u povrsini od 650m2.

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika
i povrSine parcele na kojoj je mogucée graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke regulacije,

Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikljuéak na komunalnu i saobraé¢ajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisti¢kih
parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
adaptaciju, novoplaniranih i postojeéih objekata kao i drugih sadrZaja na izgradenom i
neizgradenom gradevinskom zemljistu.
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Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:
1. kagla urbanisti€ka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

Kagla urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
isti€ka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucéava izgradnju i kori§éenje
cele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.
ko se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu
i/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
dnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.
Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista ¢ine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.
vim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
50m2, a za dvojne objekte 600m2.
Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju u odmaku od 0-100m namjenjenu
tanovanju je 0,3, a izgradenosti 0,8 dok je maksimalna spratnost P+1+Pk. Indeks|
zauzetosti za predmetnu lokaciju u odmaku od 100-1000 namjenjenu stanovanju
iznosi 0,35, a izgradenosti 1, dok je maksimalna spratnost P+1+Pk.
Dozvoljena spratnost u zonama gdje postojeéi objekti prelaze pet etaza P+2+Pk.
Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%
Takode, moguée je udruZivanje parcela istih ili razli¢itih namjena. U tom slucaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguca je preraspodijela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razliéite namjene koje se udruzuju.
PUP-om Kotora za uZzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzing
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja Cini procelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po
moguénoséu koristiti za sadnju visokog zelenila.
Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj parceli
iznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugroZava vizuelni efekat pauze
izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.
Kota najniZzeg zaravnatog terena uz objekat mozZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
Visina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti kaskadno s
horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.
Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
izmaknute kaskade.
Na strmim terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podrucju uze zone UNESCO
zabranjena je gradnja.

Zeleni prodori- visoko zelenilo

— = —
W%W%W '
e BT e W

Jadransko more

[ —




‘e

A .s\.

%
Ly,
/“t "

np 1ol .

=



» Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
* PUR-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.
) Nakﬂ)n definisanja i odredivanja konaéne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elgporata parcelacije.
v [Btaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

—=="|Shodno ¢l.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nacinu i sadrZini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
za gradenje objekata sadrZi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.
7.3. Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1),
AR T Ll iznad (GL 2) i ispod povriine zemlje i
vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje jel
moguce graditi objekat/te, €ineéi na
taj nacin
zonu gradnje.Odnosno, gradevinska
linija je linija na kojoj se moZe ili do
koje se mozZe graditi jedan ili vise
objekata. Gradevinska linija koja je|
orijentisana prema javnoj povrsini
mora biti prikazana graficki sa
numeri¢kim podacima i opisana u
Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne
gradevinske linije na 3m od ivice
jedinice gradevinskog zemlji§ta -
lokacije. Do ivice parcela moZe se
graditit samo uz  saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljiéta.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je mogucée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etafe). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
U nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se naéi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsSine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemlji§ta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linijle) mogu se
postavijati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone mogucée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvadena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrimal
za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od boé&nih i zadnjih ivica parcele.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA [ KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvr§i odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja | na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleZznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o







tehniCkim normativima za izgradnju objekata u seizmikim podrugjima (,SI List SFRJ* bf
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zgvoda o Klimatskim hidrolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fhdiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomi&nosti i funkcionalnosti
jekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nagin sa krutim tavanicama, bez
mijesanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.
Na osnovu sadrZaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava o&ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjierovatno¢om neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % vjerovatnoce prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
7astita od poZara
Preventivna mjera zastite od poZara je postavijanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijedilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
piti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ée omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mreZu i gadenje pozara (Sl. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju za&tite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom ol
zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim teCnostima i gasovima (,SluZbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).
Shodno Elanu 8 Zakona o zaétiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnolo$ki proces obavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolokim projektim
zadatkom.

9 | USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vréi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG" br.20/07, ,Siuzbeni list CG* broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duZan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
rojektalobjekta na Zivotnu sredinu.
10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se defini$e obaveza poveéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podru&ja
{GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, oSuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojeéih zelenih povr$ina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrugja i
naselja:

= zelene povrdine namijenjene javhom koriéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

= zelene povrSine ograni¢enog kori§c¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povréina (sportska igralista); zelenilo







- [predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
" zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
- proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

Zd sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
ksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
&aétite, treba saCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrina rezervise i za otvorene i
javne povrsine,

Zelene povrSine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr$ina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvijete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivhe rekreacione
ovrine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.

\

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE

11 | ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je miSljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP-05-
533/2020 od 01.12.2020.god kojim je utvrdeno da za predmetnu lokaciju NIJE potrebna
izrada Pojedinacne procjene uticaja za izgradnju stambenog objekta na kulturnu bagtinu
(HIA) I RjeSenje o konzervatorskim uslovima za potrebu izrade tehnicke dokumentacije]
br UP/1-05-533/2020 od 24. decembra 2020.god.

Predmetna lokacija se nalazi u zoni “djelovi istorijskih naselja sa savremenom
urbanizacijom” (Dobrota, Ljuta, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan,
Orahovac, Muo, Skaljari) za koju veze MJERE i,

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje i
uredenje javnih i zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- Izgradnja novih objekata moguéa je progu$éavanjem veé izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ce se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znadaja i karakteristika
naselja

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda.

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinadne objekte koji su ved
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl. ne
odgovaraju kriterijumima i mjerilima zastiéenog podrucja i vizuelno ga devastiraju, treba
izraditi sanacione planove i projekte.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadleZni organ za zastitu spomenika kuliture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znadaja), i
dosliedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zaétiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
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- [pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i na€inu prilagoedavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

—Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaZa,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomo¢ni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povr§ina je do 30,0m2.

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 GRABENJA OBJEKTA
Moguéa je fazna izgradnja | treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1.Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG

17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za vodoved i kanalizaciju.

17.3.,Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postoje¢e saobracajnice.
17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske kumunikac. infrastrukt.postovati:
~Zakon o elektronskim komunikacijama (*Sl list CG”, BR 40/13)

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (“SlI. list CG” br 33/14)

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i kori§éenje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezivanje opreme i
objekata (“SI. list CG” br. 41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanije i koriséenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme( “Sl list CG” br 59/15)

-Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl. list CG br 52/14)

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

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloSkih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezuitatima izvrSenih geoloSkih istrazivanja.

19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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_TURBANISTICKO-TEHNIGKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTIGKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele
/

kat parc 847/1 i 847/2 KO Dobrota -S

. P}%éina urbanisticke parcele

e

povrsina lokacije 650m2
Kat parc 847/1 — 425m2
Kat parc 847/2 — 225m2

Maksimalni indeks zauzetosti

0.3 za kat parc 847/2 KO Dobrota
0.35 za kat parc 847/1 KO Dobrota

Maksimalni indeks izgradenosti

0.8 za kat parc 847/2 KO Dobrota
1 za kat parc 847/1 KO Dobrota

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)  605m2

Maksimalna spratnost objekata

P+1+Pk
Dozvoljena spratnost u zonama gdje postojeéi
bjekti prelaze pet etaza P+2+Pk.

ertikalni gabarit se definiSe | za nadzemne i za
podzemne etaZe objekta. Nadzemne etaze mogu biti
prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu
biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji
e prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno
uterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih
taZza. Ukoliko je namjena podruma garaziranje,
ehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u
bracun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda
jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, fj.
prva etaZza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u
prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza
i tehnicke prostorije one ne ulaze u obraéun BRGP-
a.
prat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i
potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) mozZe biti zavrSna etaZza. Najniza
vijetla visina potkrovlja ne moze biti ve¢a od 1.40 m
na mjestu gdje se gradevinska linjja potkrovija i
prata poklapaju.

avrSna etaza moze biti i Povucena etaza (Ps),
maximalna 80% povrsine etaze ispod.

IJ tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je
naznacena spratnost sa Pk, znali da se moze
Kkoristiti i Ps.

ertikalni gabarit objekta planskim dokumentom
e odreduje kroz dva parametra.

a spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih
bjekata je dvije etaze + potkrovije ili povucena
taZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili
prizemlie +1 etaze.

a spratnost P+2+PK, maksimalna visina novih
bjekata je tri etaze + potkrovije ili povucena etaza
bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili




:§ N
"\

-' p?Ml‘rm

.~ra

.. ______’




prizemlje +2 etaze.

P+2+Pk
Objekat na ravnom terenu Objekat na terenu nagiba do 35°
Ps-~ max. B0% etaZe Ispod Ps- max. 80% etaZe Ispod

P+1+Pk
Objekat ha ravnam tereny Objekat na terenu nagiba do 35
Ps- max. 80% elale ispod Ps- max. 80% etaZe isped

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine,
mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija iznosi:

za stambene podzemne etaZe - garaze i tehnicke
prostorije do 3.0 m;

za hotelske podzemne etaZe- garaze i tehnicke
prostorije do 3.5 m;

za stambene i hotelske smjestajne etafe do 3.5 m;
za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

za osiguranje prolaza za pristup interventnih i
dostavnih vozila, visina prizemne etaZe na mjestu
prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u
skladu sa specijalnom namjenom objekta ili primjena
posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne mote
biti ve¢a od najvecée dozvoljene visine propisane u
metrima i definisane ovim planom i urbanisticko -
tehnickim uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata,
no ne i preko njegove maksimalne visine u metrima,
moguca je organizacija prostora u poluetatama, gdje
se iste na visinama s medusobnom visinskom
razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedinanim etaZama.

Maksimalna visinska kota objekta

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca
iznosi 10,0 metara a do sliemena objekta sa kosim
krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje
gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se vrdi od




najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terenal
ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta
prema gore navedenom.

Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca
iznosi 13,56 metara a do sljemena objekta sa kosim
krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje
gornje kote atike ravnog krova.

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
parkiranjem korisnika, saglasno normativima.
Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i
formi planskog dokumenta, kao i stepenu
motorizacije u Kotoru, sljededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

{lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);

Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sd
strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanjal
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 svojstva podrucja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu
ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se|
utvrduje moguénost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi rauna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne
vernikularne arhitekture ruralnog naselia i to
minimum za procelje (“prednja/glavna fasada”)
planiranih objekata.

Preporuene boje RAL
8001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

RAL
00
9302
o33
016
018
1013
7032
7033
7047

preporuc¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno
30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.







min 30% fasade maora bitl obioZeno prirodnim kamengm

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane ovom
Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti ragciscavanje i
nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima:

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju
obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu
patnju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s
obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim namjenama |
funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i
dozivljaju ekskluzivnog primorskog mijesta, svojom
reprezentativnoscéu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajudi u obzir specificnost podrucja u pogledu
obilnih padavina (kise) koja u urbanim jezgrima,
zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne
uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta,
treba koristiti postojane materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se
intimnost postize dispozicijom objekata u okviru
parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki
prostor, ili zelenilom;

- do donosenja Plana generalne regulacije Crne
Gore mozZe se graditi na dijelu parcele, ako
nedostajuci dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivhe sisteme neophodno je
prilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i vetu pokrivenost krova zelenim
povrSinama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni
uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata

i koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje;
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Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se
dnosi na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih
grada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju |
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete,
koncepta  inteligentnih  zgrada  (upravijanje
potro$njom energije glavnih potro$aca s jednog
entralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u
dredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata
na priobalnom podrucju. S obzirom da se oko 40%
nergije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako
bi se osiguralo smanjenje ove potrodnje. Kljuéni
okument je Direktiva o} energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema
kojoj sve drzave EU treba da pobolj$aju svoje
propise koje se odnose na zgrade, primjene
minimalne  zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za
postojece zgrade &ije je renoviranje u toku. Nova
erzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u
maju 2010. g., pojatava energetske zahtjeve
Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata
potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri éemu
reba voditi rauna o ambijentalnim i pejzaZnim
karakteristkama okruzenja buducih objekata.
Odrzivoj potrodnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
egmente energetskog sistema.

Energetska  efikasnost je prepoznata kao
konomi¢an i brz nacin za povecéanje sigurnosti
nabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
asova staklene baste odgovornih za klimatske
promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za
sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih
zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne zastite
novih objekata. Prosjeéne stare kuce godiSnje troSe
200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mzi
manje. Energijom koja se danas potro8i u prosje&noj
kuéi, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili
8 - 10 pasivnih kuca.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore
energije — sunéevo zracenje, vode, vazduha i dr.
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno
treba naglasiti potencijal koriSéenja energije
direktnog suncevog zracenja. Solarne sisteme treba
maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju
slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni,
mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir
uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom
projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okrutenja kako se ne bi naruSila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutrasnjin i spoljasnjih kvarova. S obzirom da







prostor Boke Kotorske karakteri$e veliki broj dana sa
grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajuéu
zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu
sa pravilnicima Koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koriS¢enje sundeve energije — za grijanje |
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni
kolektori) i za proizvodnju elektricne energije
(fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom|-
bilansu objekata, vrlo vaZnu ulogu igraju toplotni
efekti sunevog zraéenja

Za poboljS§anje energetske efikasnosti
neophodno je koristiti direktno sunéevo zracenje,
kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée
nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske delije za proizvodnju elektriéne
energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:
- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrSine
treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na
sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se
ogranice toplotni gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i sprecavaju prodor sunéevih
zraka lieti (kada je Sunce visoko) Cime se vrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i
podiZe energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje sprecavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
- Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden
za postavljanje kolektora;

- Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost,
izloZzenost dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za
koriscenje sunéeve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

- Podkonstruktivnim elementima za instalaciju
fotonaponskih  sistema, antikorozivnoj zastiti,
normalnom i dodatnom opterecenju na osnhovnuy
konsktrukciju objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima
gdje je njihova primjena uobiCajena i opravdana, a
za znacajniju proizvodnju elektri¢ne energije pomodu
ovih sistema, potrebno je wuraditi prethodnu
svecbuhvatnu 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.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i $ire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu

prekriveni novim solarnim plo€icama umjesto da se




) . ‘,\\ na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli.
. A olarne plogice mogu imati i elemente za grijanje
/ N poput onih za grijanje stakala automobila, za
{,u;mma,«** , oplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i
O skiadistenje energije.
[~ e 'V’
/ | > /R = .
ém)ss;.g GLASS TILE GLASS TILE ;L¥.§_s:‘,§j'rir..e
MehaniCka otpornost solarnih plodica je veoma
velika, dokazano je da su prilikom mehanitkog
udara otpornije od klasi¢nih krovova od opeke, gline,
drveta. U slu€aju implementacije ovakve tehnologije,
opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne
ekonomske uéinke, manju potrebu za uvozom
elektricne energije, samim tim manju zavisnost od
drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom
elektriCne energije, a kao jedna od klju¢nih prednosti
s obzirom na globalni problem zagadenosti Zivotne
sredine, je Cinjenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u d¢ijem procesu proizvodnje nem
negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je
ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za
koriscenje po potrebi, na taj nagin bi se moglo uticati
na rastereéenje elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim |
daleko vecéu efikasnost.
21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
22 OBRAQIVA(":I URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: /)
SAMOSTALNA SAVJETNICA Il ICAI
Jelend Saulagié masterjlyﬁrh 5,.dipl. prav
2 4 //! £ ,D:-/\‘
\J Ll L2/v / U |
23 OVLASCENO SLUZBENO LICE | VD SEKRETARKA
e ,"2»00 A na Franovié dipl.ing.pajz.arh
&w&ﬂ¢ ~
Y NI
M.P. 5§ potpis ovlagéenog sluzbenog lica
04 o e
Tor >
25 PRILOZI
- Graficki prilozi iz planskog
dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom
- List nepokretnosti i kopija
katastarskog plana
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Naruéilac: iy i Obradivac:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
NG | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CNE GORE IV Proleterske brigade 18, 61000 Podgorica, Cma Gora

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

Cav.Dott Arch. Miaden Kreki¢ PROSTORNO URBANISTIEKI PLAN

Dio planske dokumentacije:

OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

Prilog: "SL. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.

. . Odluka o deno3enju: br. 07-4012 od 13.08.2020,
GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -

PLANSKA JEDINICA DOBROTA Razmjera: ] 2500 Broj priega: 10a1
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OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG
- IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI

2 MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
- MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

4 MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE

5 MOGUCA ADAPTACIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
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- MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE

£ MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,
wer . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara tol: +382 32 325 833

Podrucna jedinica Kotor www.spomenici@t-com.me
CRNA C’)RA

Gl’adantgi ) b”-(-

Br:UP/I-05-533/2020 R e 01.degembar.2020.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje
Opstina Kotor

Uprava za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor, je postupajuéi po
Zahtejvu Sekreterijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine
Kotor, br. 03-7927/19 od 15.10.2020.godine, dostavljenog 19.10.2020.godine i
zavedenog pod brojem UP-05-533/2020, za davanje misljenja u pogledu potrebe
sprovodenja postupka Pojedinadne procjene uticaja na bastinu za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji koju &ine k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, prema
PUP-u opstine Kotor (Sllist. CG op.prop.-95/20), a nakon uvida u dostavijenu i
raspoloZivu dokumentaciju, utvrdila sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi u centralnom dijelu katastarske opétine
Dobrota | i predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u
okviru kojeg se nalaze predmetne parcele je Studijom zastite kulturnih
dobara na podrudju opstine Kotor prepoznat kaoc Dio naseljfa sa
dominantnom savremenom urbanizacijom.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, predmetna lokacija se
nalazi u zoni stanovanja gdje je moguce realizovati samo stanovanje male
gustine- SMG. Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od k.p.br. 847/1 i
847/2 KO Dobrota &ija povriina iznosi 650m2, i to k.p.8¢?11=42§m2 ak.p.
847/2-225m?. Maksimalni indeks zauzetosti za k.p. 847/1 iznosi 0,35 a
maksimalni indeksom izgradenosti 1, dok je za k.p. 847/2 maksimalni
indeks zauzetosti 0,3, a izgradenosti 0,8. Maksimaina spratnost objekta je-
P+1+Pk ili P+2+Pk, a maksimalni BGP iznosi 605m2-. Minimalni procenat
ozelenjenosti na nivou parcele je 25-30%;

Shodno Studiji zaStite kulturnih dobara na podrucju ops$tine Kotor za
predmetni prostor su predvidene sljedeée mjere:

MJERE lll - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- lzgradnja novih objekata moguca je poguséavanjem ve¢ izgradenog
tkiva, pod uslovima koji ce se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti
od njenog znacaja i karakteristika naselja;




- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i
vrijednostima graditeljskog nasljeda;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekala i pojedinactne objekte
koji su ve¢ izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom,
materijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima
zasticenog podrudja i vizuelno ga devastiraju, treba izraditi sanacione
planove i projekte.

e Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Urbanisti¢ko
tehnicki uslovi za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju Cine
k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije
za8tite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor uz postovanje
odgovarajuéih Konzervatorskih uslova koji ¢e sadrzati i predlog sanacicnih
mjera za izgradnju na predmetnoj lokaciji .

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja planiraniog razvoja, odnosno, za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju
Cine k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, prema PUP-u opstine Kotor, na kulturnu
bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

DIREKTOR
dipling.arh Bozidar BoZovi¢
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Uprava za za$titu kulturnih dobara, postupajuci po zahtievu Sekreterijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor, br. 03-333/20-7927-1
od 14.12.2020.godine, dostavljenog 15.12.2020.godine i zavedenog pod brojem UP-
05-533/2020-4, za potrebe izdavanja konzervatorskih uslova koji su dio urbanistitko —
tehnickih uslova za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na
lokaciji koju €ine k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, prema PUP-u opstine Kotor (Sl.list.
CG op.prop.-95/20), a u vezi sa &lanom 101. stav.2. Zakona o zastiti kulturnih dobara
("Sl.list Crne Gore" br.49/10, 40/11, 44/17), te &.18., i &l. 46, stav 2. Zakona o
upravnom postupku ("Sl.list Crne Gore" br.56/14, 20/15 j 40/16, 37/17), donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za izradu projektne dokumentacije za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji koju ¢ini kat parc 847/1 i 847/2, KO Dobrota,
prema PUP-u opstine Kotor

e lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski pristup na osnovu prouéavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaZznih vrijednosti istorijskih naselja duz obale Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrudja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hroncloske analize Konzervatorskog projekta;

» Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na rezultatima procjene moguéih negativnih uticaja predmetnih
objekata na zateCene vrijednosti prostora, kao i na proudavanjima
ambijentalnih, istorijskih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
istorijskih naselja duZ obale Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-g;

e Odabir poloZaja objekta, njegov odnos ka terenu i sa susjednim objektima,
zasnovati na prethodno sprovedenim proucavanjima iz stava 1 ovog akta, a
visinu ograni€iti na maksimaino tri vidljive etaZe;

e Upotrebu materijala, tehniku gradnje, gabarit, proporcije volumena, geometriju
krova, arhitektonski tretman krovnog vijenca, poloZaj i proporcije otvora na
fasadama, rjeSavati postupkom transponovanja tradicionalne arhitekture, a
zasnovano na prethodno sprovedenim proucavanjima iz stava 1 ovog akta;
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e Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstlne Kotor za
predmetni prostor su predvidene sljede¢e mjere:

MJERE 1l - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

Uprava za zastitu kulturnih dobara je aktom UP-05-533/2020-3 od 01.12.2020. godine
zakljucila da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene uticaja na kulturnu bastinu
(HIA) za izgradnju stambenog objekta na lokacifi koju Gine k.p.br.847/1 i 847/2, KO
Dobrota, prema PUP-u Kotor, uz obavezu pos$tovanja Konzervatorskih uslova

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove za
zastitu kulturnih dobara i drugih pravnih koja imaju konzervatorsku licencu, potrebno
je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno
clanu. 103. Stav. 3. Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u izreci.

PRAVNA POUKA: Protiv Ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu kulture,
preko ove Uprave, u roku od 15 dana od dana prijema.

DIREKTOR
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-956-8415/2019
Datum: 17.07.2019.

KO: DOBROTA 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "S. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupaju¢i po =zahtjevu SEKRZA URBANIZAM,GRADEVINARSTVO I
PROSTORNO PLANIRANIE, BR.0303-7927/19, KOTOR , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 845 - PREPIS

Podaci o parcelama _
i Plan tes ili Natin kori¥éenja Bon. . .
Broj Podbroj| 0ok | Gyien (Datum upisa| . Potes il broj Osnov sticanja Klasa | Povidinam?|  pritod
347 1 7 --| 28/07/2010 [KRIVA ULICA Dvonsts 319 040
30 NASLJEDE
847 1 1 7 28/07/2010 |KRIVA ULICA Porodifna stambena Zgrada 106 0,00
30 NASLIEDE
847 2 7 28/07/2010 A ULICA Dvenste 225 0.00
30 NASLJEDE
Ukupno 650 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitnf broj - ID broj Naziv nosiota prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
1311964230012 KURAJICA PAVO ZELIKO Sukoriséenje )
DOBROTA BB KOTOR Dobrota
1006963230011 KURAJICA PAVAO MLADEN Sukoriféenje 12
DOBROTA BB Kotor
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Natin korifenja PD Prava
Broj Podbroj zBm'Ile Osnov sticanja Godina SP““MSEU Sprat Viasnik ili nesilac prava
&ra .+ Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
P, ;i d Susvojina 172
847 ! ! N%?S’E;Em"ena i 919 1016) KURAIJICA PAVO ZELIKO 1311964230012,
DOBROTA BB KOTOR Dobrota
Susvojina 1/2
KURAIJICA PAVAO MLADEN 1006963230011
DOBROTA BB Kotor
i Susvojina 1/2
7 ! ! Nﬂmbﬁosmr ! 9‘; KURAIICA PAVO ZELIKOQ 1311964230012
P DOBRGTA BB KOTOR Dobrota .
Susvojina 1/2
KURAIJICA PAVAO MLADEN 1006963230011
DOBROTA BB Kotor

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Datum i vrijeme: 17.07.2019. 12:02:53




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 ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

- F=Natelnik

"/j_ ;m 29078 d %«?/g&«%

Datum i vrijeme: 17.07.2019, 12:02:54- 212
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Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva fax. +382(0)32 325 865
komunalne poslove i sacbraéaj privreda@kotor.me
www.kotor.me
Br. 1604-319/21-197 Kotor, 05.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saboraéaj Opétine Kotor, na osnovu
€l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) 1 ¢l.
13. Odluke o organizaciji i nainu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opStinski
propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Kurjica Zeljka za gradnju objekta na kat par 847/1 i 847/2 K.O.
Dobrota 1,donosi:
RIJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 847/1 i 847/2 K.O. Dobrota I koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:SI. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/21-197 od 04.02.2021. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 847/1 i 847/2 K.O. Dobrota I sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva refenja.
Uz zahtjev je priloZeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Op3tine Kotor UP/I 0303-7927/19 od 21.01.2021. godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakenskih propisa rijeseno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNIJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Op§tine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro ratun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLIENO:

JINVESTITORU
2.Vodnoj knizi

3.Arhivi
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Stari grad 317

Cmva_Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva fax. +382(0)32 325 865
komunalne poslove i saobracaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/i Br: 1606-341/21-198 Kotor, 10.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobraéaj Opstine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Si. list CG-
ops&tinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nacéinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"-opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opstine Kotor
(.Sl. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta na kat. parc 847/1 i 847/2 KO Dobrota u obuhvatu
GUR-a, PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG* br 95/20) koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobraéajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice niZzeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesSackih
prelaza, stajali§ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljutka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila,

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putniCka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistickih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnidka vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozifa itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
otekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog sacbracaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta,. kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i
jedinstvenim grafitkim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedect:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta {lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pmy;
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokaini uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);

- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);




- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skiadu
sa vaZzeéim Praviinikom).

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i boénih smetnji,
dimenzionisati prema vaZecim normativima,

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklfjucka UP na sacbracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i o€ekivanog intenziteta
kolskog i pje$ackog saobracaja,

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobrac¢ajno tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobracéajnicu (graficki prikazati mjesto i nagin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobradajno tehniku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije podgetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijje prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazioZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-198 od 04.02.2021.
godine koji se traZi da se izdaju sacbraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na kat. parc 847/1 i 847/2 KO Dobrota u obuhvatu
GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (,S. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 0303-7927/19 od 21.01.2021.
godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u
dispozivu. .

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro raéun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o okalnim administrativnim
taksama, naplac¢ena je. ‘

Dostavlieno:

Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi

7
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J 15"5 "VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" door
ZY

KOTOR - Skaljari bb, polt. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353, [032) 323 071
Ziro-ratuni; 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 505-65022-47 {Atlas banka); 535-5260-13 {Prva banka)

Broj: Z;LJGM Kotor: 02.0A . 2021. %Odlb\e

Na osnovu priloZenih urbanistitko — tehnickih uslova broj: 0303-7927/19 od 21.01.2021.godine,
{zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 463 od 05.02.2021. god.) izdatith od strane »Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehnike

dokumentacije za izgradnju objekta na kat.parc. 847/1 i 847/2 KO Dobrota u zahvatu GUR-a Opstine
Kotor{“Sl.list CG” ~ br 95/20)

PROJEKTNO-TEHNICK] USLOVI

VODOVOD

- Snabdijevanje vodom ovog podruéja se vr3i iz rezervoara koji se nalazi na koti 68 mnom.

- Mijesto priklju¢enja na distributivni vodovodni cjevovod je definisano na skici u prilogu. U prilogu
Vam dostavijamo izvod iz katastra hidrotehnickih instalacija na predmetnoj lokaciji.

- Za vodovodni prikljutak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u

Sahtu sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljucna cijev sa Javne povriine
prelazi na privatnu parcelu.

- Ukoliko objekat ima vi¥e stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban

vodomjer na pristupa&nom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreZa, za
nju predvidjeti poseban vodomjer u §ahtu sa glavnim vodomjerom.

Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i pretnicima cijevi.

- Na priklju€ku, nakon vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode.

- Radove na prikljuéenju i montazi vodomjera izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACUA

- Zatrajno prikljulenje objekta na gradski kanalizacioni sistem trenutno nema uslova.

Da bi se objekat prikljutio na javni kanalizacioni sistem neophodna je izgradnja ulitnog

kanalizacionog kolektora dufine 140m u putnom pojasu. lzgradnja uliénih kolektora je u

nadleZnosti “Direkcije za uredenje i izgradnju Kotora”.

Za kanalizacioni prikljuéak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1m od

granice parcele. Saht treba da bude pristupadan za slu¢aj intervencije.

- Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju
vode sa sadrfajem ulja, masti, benzina i slino za slucaj buduceg prikljuZenja na planirani javni
kanalizacioni sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.

OPSTE
- Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda, trokovi njihovog izmjestanja padaju na teret
investitora. Projekat izmjeStanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
poletka izvodenja radova.
Zastitna zona cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda, To znadi da se
nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona.




¢ ©

povr3ine{ukoliko je to potrebno).

- Investitor je duZan da pribavi saglasnost za postavljanje komunalne infrastrukture kroz privatne i javne
- Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola i da su izmirene obaveze prema ovom Preduzedu.
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| A oM m&f WAL
Bujisi¢ Miodrag PUr$cE Miljana
spec.sci grad. dipl.ing.grad.
DOSTAVLIENO:
- Arhivi

- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor 2




‘ﬁ "VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

FB/KOTOR - Skaljari bb, poit. fah 56 - telffax: {032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Zro-ratuni:  510-179-85  (CKB); - 520-1470013 (W8S ..l 53552608) R fhrva * banka)
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - wivw.vodovodkdtorcom br3

Kotor,02 .0%.2021.god. Pt .
Broj 4G

Za: Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstina Kotor

Primijoro, 23 - 92 201U god,

PREDMET: Odgovor na Va3 zahtjev broj: 0303-7927/19 od 03.02.2021.god.
(zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 463 od 05.02.2021. godine).

Na Va3 zahtjev, u skladu sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima, dostavljamo Vam
uslove neophodne za izradu tehnitke dokumentacije.

Zainteresovano lice: KURAJICA ZELJKO

Prilog: Projektno - tehnicki uslovi {4 primjerka)

Referent za prikljucke: VD Tehnicki direktor:
%?u%\ T Muope, MRy
ujiSic Miodrag 1) Miljana

spec.sci grad. dipl.ing.grad.

DOSTAVLIENO:
- Arhivi, :
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje,Opétine Kotor

]




Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 863

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i fax. +382(0)32 325 863
prostorno planiranje urbanizam@kotor.me

www. kotor.me

Br: 0303-7927/19 Kotor, 03.02.2021.godine

Za: SEKRETARIJAT ZA RAZVOJ PREDUZETNISTVA, KOMUNALNE POSLOVE | SAOBRACAJ

Postovani, ;
Ovom Sekretarijatu se obratio KURAJICA ZELJKO sa zahtjevom za izdavanje

UrbanistiCko-tehnickih uslova na kat parc 847/1 | 847/2 KO Dobrota I.

Shodno predmetnom zahtjevu Sekretarijat je izdao UT uslove, koje Vam shodno
¢lanu 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZbeni list CG”, broj
64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20} i clana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list
CG”, broj 116/20), dostavljamo uz zahtjev za dobijanje Vasih SAOBRACAJNIH uslova
neophodnih za dobijanje tehni¢ke dokumentacije.

Obavijestavamo Vas da ste shodno naprijed navednom Zakonu obavezni, da
trazene uslove dostavite u roku od 15 dana od dana prijema ovog dopisa. U protivnom
¢e ovaj Sekretarijat smatrati da ste saglasni sa Planom utvrdenim urbanisticko-
tehnickim uslovima.

postovanjem,

aci¢ master ing
g t4/c
Prilog: UT uslovi . | N

Dostavljeno:
1. Imenovanom
2. U spise predmeta
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
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MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
g™ , | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE . IV Proletarske brigade 1B, 81000 Podgorica, Cma Gora
Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer: '
SLCG" br. 82118 Qdluka broj: 07-6081
Cav Dot Arch. Miaden Krekié PROSTORNO URBANISTIEKI PLAN
Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020,
) . Qdluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.
GENERALNOC URBANISTICKO RJESENJE
PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA DOBROTA Razmjera: 1 . 2500 Broj priloga: 1 081
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® ® & GRANICA OBUHVATA GUR-a
GRANICA MORSKOG DOBRA

OBALNA LINIJA

GRANICA PLANSKIH JEDINICA

CEZURA STROGO

POVRSINE ZA STANOVANJE

POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTI

POVRSINE ZA TURIZAM

POVRSINE MJESOVEITE NAMJENE

ZASTICENA KULTURNA DOBRA

POVRSINE ZA KULTURU

POVRSINE ZA SKOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU

POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU

POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

POLJOPRIVREDNE POVRSINE

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
POVRSINE SAOBRACAJINE INFRASTUKTURE

POVRSINE ZA GROBLJA

POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE

POVRSINE KOPNENIH VODA

POVRSINA MORSKOG DOBRA

LOKACIIA ZA MARIKULTURU .

PARKING

GARAZA
PLOVNI PUT

MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA

SIDRISTE

KRUZER TERMINAL
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SVUETIONIK
GRANIGN! POMORSK| PRELAZ

STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRACAJA
— —— JAVNI MORSKI TRANSPORT
—  RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

® XHO—KeE

OBALNI 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 ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
==itew BEZ ADAPTACIJE

10 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,

v, . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zatitu kulturnih dobara vel: 4382 37 325 833

Podruéna jedinica Kotor Www.spomenici@t-com.me

CRNA (i0RA

Gradanyk; bire: » ;,tme Kotor

Br:UP/1-05-533/2020 B . 01.degembar.2020.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje
Opstina Kotor

Uprava za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor, je postupajuéi po
Zahtejvu Sekreterijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine

Kotor, br.

03-7927/19 od 15.10.2020.godine, dostavljenog 19.10.2020.godine i

zavedenog pod brojem UP-05-533/2020, za davanje miSljenja u pogledu potrebe
sprovodenja postupka Pojedinane procjene uticaja na bastinu za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji koju &ine k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, prema
PUP-u opstine Kotor (Sllist. CG op.prop.-85/20), a nakon uvida u dostavijenu i
raspolozivu dokumentaciju, utvrdila sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi u centralnom dijelu katastarske opstine
Dobrota | | predstavija integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u
okviru kojeg se nalaze predmetne parcele je Studijom zastite kulturnih
dobara na podrucju opstine Kotor prepoznat kao Dio naselja sa
dominantnom savremenom urbanizacijom.

Shodno Nacriu urbanisticko — tehnickih uslova, predmetna lokacija se
nalazi u zoni stanovanja gdje je moguce realizovati samo stanovanje male
gustine- SMG. Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od k.p.br. 847/1 i
847/2 KO Dobrota &ija povrsina iznosi 650m?, i to k.p. 84?711—425m2 a k.p.
847/2-225m2. Maksimalni indeks zauzetosti za k.p. 847/1 iZnosi- 0,35 a
maksimalni indeksom izgradenosti 1, dok je za k.p. 847/2 maksimalni

indeks zauzetosti 0,3, a izgradenosti 0,8. Maksimalna spratnost objekta jé\

P+1+Pk ili P+2+Pk, a maksimalni BGP iznosi 605m2.. Minimalni procenat
ozelenjenosti na nivou parcele je 25-30%;

Shodno Studiji zastite kulturnin dobara na podrudju opstine Kotor za
predmetni prostor su predvidene sljedede mjere:

MJERE Il - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;
- Izgradnja novih objekata moguca je poguscavanjem vec izgradenog

tkiva, pod uslovima kaoji Ce se definisali za svaku fokaciju u zavisnosti
od njenog znacaja i karakteristika naselja;




- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i
vrijednostima graditeljskog nasljeda;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinatne objekte
koji su ved izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom,
materijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima
zasticenog podrucja i vizuelno ga devastiraju, treba izraditi sanacione
planove i projekte.

o Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Urbanisticko
tehni¢ki uslovi za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju &ine
k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije
zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor uz postovanje
odgovarajucih Konzervatorskih uslova koji ée sadrati i predlog sanacionih
mjera za izgradnju na predmetnoj lokaciji .

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinatne Procjene
uticaja planiraniog razvoja, odnosno, za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju
¢ine k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, prema PUP-u opstine Kotor, na kulturnu
bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

DIREKTOR
dipl.ing.arh Bozidar BoZovi¢




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,

v . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara tel: 4382 82 325 433

Podruéna jedinica Kotor CRNA GORA wwiw.spomenici@t-com.me
Grefangk] hira csiine Kotar
Primljena: e D020
Organizaciona| edimgnens - (Redm s o Torion— Tvar
jedinica lilajiﬂka_lrianl mak e (Vejedst
— - N 1]
Br:UP/1-05-533/2020 OB Co- ;CQ)Q_ n 24 |decembar.2020.
‘ /1T

Uprava za zastitu Kkulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekreterijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, br. 03-333/20-7927-1
od 14.12.2020.godine, dostavljenog 15.12.2020.godine i zavedenog pod brojem UP-
05-533/2020-4, za potrebe izdavanja konzervatorskih uslova koji su dio urbanisti¢ko —
tehni¢kih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na
lokaciji koju &ine k.p.br.847/1 1 847/2, KO Dobrota, prema PUP-u opstine Kotor (Sl.list.
CG op.prop.-95/20), a u vezi sa ¢lanom 101. stav.2. Zakona o zastiti kulturnih dobara
("Sl.list Crne Gore" br.49/10, 40/11, 44/17), te €l.18,, i €l. 46, stav 2. Zakona o
upravnom postupku ("Sl.list Crne Gore" br.56/14, 20/15 i 40/16, 37/17), donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za izradu projektne dokumentacije za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji koju €ini kat parc 8471 i 847/2, KO Dobrota,
prema PUP-u opstine Kotor

» [zradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa nacelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski pristup na osnovu prou¢avanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti istorijskih naselja duz obale Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrudja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

e Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na rezultatima procjene mogudih negativnih uticaja predmetnih
objekata na =zatefene vrijednosti prostora, kao i na proucavanjima
ambijentalnih, istorijskih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
istorijskih naselja duz obale Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a;

e QOdabir poloZaja objekta, njegov odnos ka terenu i sa susjednim objektima,
zasnovati na prethodno sprovedenim prou¢avanjima iz stava 1 ovog akta, a
visinu ograniditi na maksimalno tri vidljive etaze;

» Upotrebu materijala, tehniku gradnje, gabarit, proporcije volumena, geometriju
krova, arhitektonski tretman krovnog vijenca, poloZaj i proporcije otvora na
fasadama, rjeSavati postupkom transponovanja tradicionalne arhitekture, a
zasnhovano na prethodno sprovedenim proucéavanjima iz stava 1 ovog akta;



it
L}

e Fasadu zgrade orjentisanu prema moru maskirati/zakloniti zelenilom ¢ime se
obezbjeduje da frontalna/pristupna fasada bude utopljena u zelenilo (umanjuju
se negativni efekti krupnih gabarita);

+ Na predmetnom objektu predvidjeti vertikalno ozelenjavanje fasada kao i sadnju
penjadica na pergolama “odrinama”, ¢ime cée se stvoriti utisak ozelenjenosti
itavog prostora i poboljSati cjelokupan kako vizuelan, tako i ekoloski uticaj na
prostor;

« Parterno uredenje rijesiti u skladu sa tradicionalnim nacinom — odrine, piZuli,
terase, podzidi, kamene ograde u kombinaciji sa zelenilom,;

e U okviru uredenja terena za potrebe vizuelne sanacije prostora, na svim
slobodnim povrSinama predmetne parcele predvidjeti formiranje koncentracije
visokog autohtonog rastinja, u skladu sa karakteristikama zatecene vegetacije
na predmetnom prostoru i neposrednoj okolini.

» Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove
za zastitu kulturnih dobara | drugih pravnih lica koja imaju konzervatorsku
licencu, potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu
kulturnih dobara.

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekreterijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno pianiranje Opstine Kotor, br: 03-333/20-7927-1
od 14.12.2020.godine, dostavijenog 15.12.2020.godine i zavedenog pod brojem UP-
05-533/2020-4, za potrebe izdavanja konzervatorskih uslova koji su dio urbanistitko —
tehnickih uslova za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na
lokaciji koju ¢ine k.p.br.847/1 i 847/2, KO Dobrota, prema PUP-u opstine Kotor (Sl.list.
CG op.prop.-95/20), a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju, utvrdila
sljiedede:

e Predmetna lokacija se nalazi u centralnom dijelu katastarske opstine
Dobrota | i predstavija integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u
okviru kojeg se nalaze predmetne parcele je Studijom zastite kulturnih
dobara na podrugju opstine Kotor prepoznat kao Dio naselja sa
dominantnom savremenom urbanizacijom.

e Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, predmetna lokacija se
nalazi u zoni stanovanja gdje je moguée realizovati samo stanovanje male
gustine- SMG. Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od k.p.br. 847/1 i
847/2 KO Dobrota &ija povrsina iznosi 650m2, i to k.p.847/1-425m? a k.p.
847/2-225m2. Maksimalni indeks zauzetosti za k.p. 847/1 iznosi 0,35 a
maksimalni indeksom izgradenosti 1, dok je za k.p. 847/2 maksimalni
indeks zauzetosti 0,3, a izgradenosti 0,8. Maksimalna spratnost objekta je
P+1+Pk ili P+2+Pk, a maksimalni BGP iznosi 605m2.. Minimalni procenat
ozelenjenosti na nivou parcele je 25-30%;



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

MJERE Il - DJELOV] ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

Uprava za zastitu kulturnih dobara je aktom UP-05-533/2020-3 od 01.12.2020. godine
zakljucila da nije potrebna izrada pojedina&ne Procjene uticaja na kulturnu bastinu
(HIA) za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju €ine k.p.br.847/1 i 847/2, KO
Dobrota, prema PUP-u Kotor, uz obavezu postovanja Konzervatorskih uslova

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove za
zastitu kulturnih dobara i drugih pravnih koja imaju konzervatorsku licencu, potrebno
je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobara, a shodno
¢lanu. 103. Stav. 3. Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZzenom, rije8eno je kao u izreci.

PRAVNA POUKA: Protiv Ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu kulture,
preko ove Uprave, u roku od 15 dana od dana prijema.

DIREKTOR

ath BoZiddr BoZovic
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-956-841572019

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-956-8415/2019
Datum: 17.07.2019.

KO: DOBROTA 1

Na osnovu €lana 173 Zakona o drZavnom 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), postupajuéi po zahtjevu SEKR.ZA URBANIZAM,GRADEVINARSTVO I
PROSTORNO PLANIRANJE, BR.0303-7927/19, KOTOR , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 845 - PREPIS

Podaci o parcelama

. 1 Broj Plan , Potes ili Nadin kori¥éenja Bon. : .

Broj Podbroj| orode | skiea |Datum upisa| yyen i Kni broj Osnov sticanja klasa | Povisina m2l  prihod

847 1 7 | 28072010 [KRIVA ULICA Dvorisie™ . 319 0.00
30 NASLIEDE

847 1 1 7 28/07/2010 [KRIVA ULICA Poroditna stambena zgrada 106 0.00
30 NASLIEDE

847 2 7 28/07/2010 [KRIVA ULICA Drvorifte 225 0.00
30 NASLJEDE

Ukupno 650 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
1311964230012 KURAJICA PAVO ZELIKO Sukori¥éenje 12
DOBROTA BB KOTOR Dobrota
100696323001 L KURAJICA PAVAQ MLADEN Sukori¥enje 12
DOBROTA BB Kotor

Podaci o objektima i posebnim djelovima
. . x Naéin koriﬁéenja PD Prava
Broj Podbroj zl;rrgﬁ e Osnov sticanja Gadina SP“;}““SE‘{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
_ Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
847 1 1 [Porodina stambena zgrada Susvojina /2
NASLIEDE 5 oo m‘; KURAJICA PAVO ZELIKO 1311964230012
DOBROTA BB KOTOR Dabrota
Susvojina 1/2
KURAIICA PAVAQ MLADEN 1006963230011
DOBROTA BB Kotor
tarnbeni H Susvojina 1/2
7 ! ! ASL?'EmDFEOS o ! ;1, KURAIICA PAVO ZELIKO 1311964230012,
P DOBROTA BB KOTOR Dabrota .
Susvojina 172
KURAIJICA PAVAO MLADEN 1006963230011
DOBROTA BB Kotor

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Datum i vrijeme: 17.07.2019, 12:02:53 1z






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 drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07,
"8l list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Braoj; 467-106-1352

Datum: 18.07.2019.

1ZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
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Katastarska opitiina: DOBROTA I
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 6,7

Parccele: 847/1, 84712

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000
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