URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/20-19321

Kotor, 18.02.2021.

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
povjeravanju dijela posiova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 116/20), podnijetog zahtjeva Maksimovi¢ Suzane iz
Budve izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

Za izradu tehni¢ke dokumentacije

za_izqradnju objekta na lokaciji koju &in kat parc 462/2 KO Pobrde u obuhvatu PUP-a .
Opstine Kotor (“Sl.list CG" —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: ’ MAKSIMOVIC SUZANA

POSTOJECE STANJE

- Uvidom u prepis LN br 832 KO Pobrde kat. parc. 462/2 se vodi kao njiva 2. klase

PLANIRANOQ STANJE

71.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni Naselja u odmaku od 1000m+.

U okviru naselja moguée je realizovati sljedeée detaline namjene u skladu sa
investicionom aktivno$éu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita
namiena, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
objekte kulture, sport i rekreacija, vjerske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja,
povrsine saobracajne infrastrukture, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
povrSine za potrebe odbrane, odnosno moguée je planirati koncesiona podrudja na
drzavnom zemljistu).
U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanistitko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povr§inama
/gradevinskim podrucjima/.

Namjena predmetne lokacije je: MjeSovita namjena
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,:/okviru naselja moguée je realizovati sliedeée detaljne namjene u skladu sa
n

vesticionom aktivnoscéu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjesSovita
namjena, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
objekte kulture, sport i rekreacija, vierske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja,
povrSine saobraéajne infrastrukture, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
povraine za potrebe odbrane, odnosno moguce je planirati koncesiona podrucja na
drzavnom zemljistu). : ,
U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanistitko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povr§inama
/gradevinskim podrugjimal.
U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnib, proizvodnih kapaciteta koji nemaju $tetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima
urbanistike regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ini kat parc 462/2 KO Pobrde u povrsini od 366m2.

Maksimalni indeks zauzetosti: 0.4; Maksimalni indeks izgradenosti: 1
Dozvoljena spratnost P+2

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje:

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

Lokacija mozZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
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 urbanisti¢ko-tehniékim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrSini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog €lana, kada je objekat izgraden u
skiadu urbanistiéko-tehniékim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

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

Osnovne elemente parcelacije &ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i velic¢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 priklju¢ak na komunalnu i saobraéajnu 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.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena
kroz dva osnhovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojeé¢e katastarske parcele i

2. kada urbanistiCka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanisti¢ka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava izgradnju i kori$éenje
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Toe - ;ﬁﬂ‘ apfele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ql@ o se zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu

i/ili drugih razloga ne moZze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost predusiova),
odnosno 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.

Ovim planom predvida se minimalna veliéina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2. )

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemiljiste,
moraju se poStovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Takode, moguée je udruzivanje parcela istih ili razliéitih namjena. U tom slucaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguéa je preraspodijela planiranih sadrZaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razliite namjene koje se udruzuju.

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.

Koordlnate lokacije:

1|6563092.96 4690551.04
2(6563098.75 4690537.08
316963093.09 4690535.11
4
)

6363073.58 4690528.85
6563068.12 469054¢2.11




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

Nakon definisanja i odredivanja konacne lokacije pristupa se izradi Elahorata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l 13 stav 1 tadka 2 Pravilnika o naéinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strang
Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

PREDNJA gradevinska lir|1:[ia je definisana
u odnosu na POSTOJECE susjedne objekte
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Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekat/te, &inec¢i na taj nacin zonu

gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
jedan ili viS8e 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 boEne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija je
3m udaliena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrinu od gabarita objekta)
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se naci
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje €ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije} mogu se
postavljati do ivice vlasni¢ke 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 parametrima
za tretiranu parcelu.
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Frkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od bo&nih i zadnjih ivica parcele.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvrsi odgovarajuée 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 i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleZnog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehni€kim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrugjima (,S| List SFRJ" by
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorologkog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rijeg o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim oshovama i sa jasnom
seizmic¢kom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP|
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnhovu sadrZaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazecim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnoé¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % vjerovatnodée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od poZara

Preventivna mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to ve¢éem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijedilo preno3enje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZzom Kkoja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalin poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gaSenje poZara (SI. list SFRJ br 30/21)
Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
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 te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
tehniCke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomocéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektim
zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr3i procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG* br.20/07, ,SluZbeni 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
projekta/objekia na Zivotnu sredinu.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definie obaveza poveéanja sistema zelenih povréina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima 1§
u planiranim cdnosima prema namjeni; odrzavanja, ouvanja i saniranja {rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnhovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrudja i
naselja:

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

= zelene povrsine ograni¢enog kori§éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo|
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

= zelene povriine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

7a sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podioga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogudéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompakine (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povriine 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 postojedeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povrSina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/l-05-
59/2021-3 od 04.02.2021.god kojim je utvrdeno da za predmetnu lokaciju NIJE potrebna
izrada Pojedinaéne procjene uticaja planiranog razvoja na kulturnu bastinu (HIA) i
RjeSenje o konzervatorskim uslovima br.UP/I-05-59/2021-5 od 04.02.2021.god

Predmetna lokacija se veéim djelom nalazi u zoni “Autenti¢ne ruralne cjeline i obradiva
imanja sa oéuvanom originalnom parcelacijom” za koju veze MJERE |,

- Ocuvati prostornu matricu postojeéih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autenticne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)
- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujuéi polja, udoline i terasasta
imanja kao kljuéne elemente autentiénog ruralnog ambijenta.

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrSine
podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti | odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno

u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih tehnika i
materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrSiti uz prethodno izdate konzervatorske
smijernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinaéne




~Alslova.

izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrii¢e se na osnovu konzervatorskih

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njlhove okoline

kao integralnog dijela savremencg, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i
dosljedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su donedeni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa élanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
’smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“S. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomo¢nih 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. Pomocni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u zoni podruégja uslovne gradnje - mogudéa izgradnja objekata
sa ogranic¢enjima u visini i poloZaju samog objekta (neophodna saglasnost agencije na
tehnitku dokumentaciju).

15.

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

16

[MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

{Uslovi prikljuéenja 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 vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojece saobracajnce.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.




/

- Zajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://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.

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1 SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno élanu 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 rezultatima izvrSenih geologkih istraZivanja.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Kat. parc. 462/2 KO Pobrde — N
Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije 366m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.4

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) 366m2

Maksimalna spratnost P+2
objekata
U centralnim gradskim zonama i izgradenim naseljima
(evidentirani postojeci susjedfi} gdje se planiraju objekti koji
su interpolacija u veé izgradenom tkivu propisan je i treéi
parametar visinske regulacije — visina vijenca objekta.
Novoplanirani objekti ne mogu preéi planom zadatu
maksimalnu spratnost osim u slu€aju planirane interpolacije.
Odnosno, interpolacija je moguéa u ovom planu samo u
izuzetnim slucajevima i to kod vec¢ realizovanih objekata
visokogradnje na susjednim parcelama spratnosti pet
nadzemnih etaza i viSe. U konkretnom slu¢aju moguce je
interpolirati objekat spratnosti maksimalno cetri nadzemne
etaze.

1znad kote sljemena ili vijenca dozvolieno je projektovanje
liftovskih kuéica i ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa
trotoara.

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne
etaze objekta. Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i
otkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.




A

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta ¢&iji se
prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne
prostorije i pomocéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obradun
BRGP-a.
Prizemlje {P) je prva etaZza sa visinom poda jednakom ili
iSsom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad
uterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnié¢ke prostorije one ne
ulaze u obrac¢un BRGP-a.
prat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/]
krova.
Potkrovilje (Pk) moZe biti zavrina etaza. Najniza svijetla visina
potkrovija ne moze biti vec¢a od 1.40 m na mjestu gdje se
radevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
avrina etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
0% povrsine etaze ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznaena
pratnost sa Pk, znadi da se moze koristiti i Ps.
ertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
dreduje kroz dva parametra.
Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
a stambene podzemne etaZe - garaze i tehniCke prostorije
03.0m;
a stambene i hotelske smjestajne etale do 3.5 m;
pratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa
pecijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
tim Sto visina objekta ne mote biti veéa od najvede
ozvoliene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima.
Uz definisanu etaZznost do ukupne visine objekata, no ne i
preko njegove maksimalne visine u metrima, moguéa je
rganizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama
medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom
od 3,0 metara ne smatraju pojedinaénim etazama.

Mlaksimalna visinska kota
objekta

Maksimalna visina do vijenca iznosi 12,1 metara a do
sljemena objekta sa kosim krovom 14,1 metara.

(Mjerenje se vrdi od najnize kote okolnog uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote
objekta)

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje
vozila

Stanovanje (1000m?2) 11 Parking mjesta
Poslovanije (1000m?2) 23 parking mjesta
Trgovina (1000m?) 45 parking mjesta

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi ra¢una o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autchtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna
svojstva podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata




tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih

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

Preporucene boje RAL
9001,8002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
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preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetliim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povriine cjelokupne povrdine fasade objekta.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenije]
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
potrebno je izvrSiti rasciSéavanje i nivelaciju terena i
komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenjq
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 razliitim
namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora
svojim  izrazom da doprinosi  opstoj slici i doZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajudi u obzir specificnost podrugja u pogledu obilniky
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto tako |
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 moze
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele ne
utic¢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 konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi
na naéin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i veéu 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 kori§¢enih vrsta za ozelenjavanije;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Pobolisanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje
rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje
potrodnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mijeri
mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrudju. S
obzirom da se oko 40% energije tro$i u zgradama, EU je
uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potros$nje.
Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba
da poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtieve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojede
zgrade &ije je renoviranje u foku. Nova verzija 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 ¢emu treba voditi
rauna o ambijentalnim 1 pejzaznim karakteristikama
okruzenja bududéih objekata. OdrzZivoj potrosnji energije treba
dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomitan i brz
nacin za poveéanje sigurnosti snabdijevanja: energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene bas$te odgovomih za
klimatske promjene.Clilj sveobuhvatne utede energije, a time
[ zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim povecanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjeéne stare
kuce godisSnje troSe 200-300 kWh/ma energije za grijanje,
standardno  izolovane kuce ispod 100, savremeneg
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosje¢noj kuéi, mozemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvedoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
suncéevo zradenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriS¢enja energije direktinog sunéevog zradenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjestal
za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prillkom 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 zasti¢eni od unutrasnjih i
spoliasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe 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 omogucuju
koris¢enje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasiéni solamni kolektori) i za

proizvodnju__elekiriéne energije (fotonaponski paneli). U
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ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaZnu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zraéenja
a poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktho suncevo zracenje kao neiscrpan izvon
energije i to na sljedecée nacine:
Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske celije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovaniju i izgradniji objekata voditi raéuna o:
Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadji
reba maksimalno smanjiti da se ogranic¢e toplotni gubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spreéavaju predor sunéevih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) &ime se vrsi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska efikasnost
objekta.
Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodog
oplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;
Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izlozenost
dominantnim vijetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve
energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom | dodatnom
opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je
jihova primjena uocbiCajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju  elekiritne energije pomodu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehniékih,
ekonomskih i ekoloSkih parametara. Koristiti “daylight’]
sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat
svietla.
avremene tehnologije
olarni krovovi
eoma dobra mogucnost kada je u pitanju razvoj energetike]
opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je
efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim
plogicama umjesto da se na postojece krovove stavljaju
dodatni solarni paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente)
za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za
oplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje
energije.
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dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od
klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, op$tina Kotor, a i cijela







rzava bi imala efikasne ekonomske u€inke, manju potrebu
a uvozom elektriéne energije, samim tim manju zavisnost od
rzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektricne
nergije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
lobalni problem zagadenosti Zzivotne sredine, je €injenica da
je to ekoloski prihvatliva energija, u c¢ijem procesu
proizvodnje nem negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na
0 da je ideja da se vidak proizvedene energije skladisti za
koris¢enje po potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati ng
rastereé¢enje .elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke
praoizvedene energije, a samim tim i daleko vedu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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25 PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehniéki uslovi u skiladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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IBY  ZONE UNUTAR ZASTICENIH GJELINA - UNESCO

ZONE UNUTAR PODRUGJA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNACAJA
: ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRAJJENI TURISTICKI PREDJEL)

ZONE U RURALNIM PODRUGJIMA

OSTALE TURISTICKE ZONE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG
-1 I2ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENIT]

—2_ MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
. MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTIGKIH KRITERIJUMA
. MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTIGKIH KFI!TEHIJUMA | DODATNE MJERE
—2— MoGUGA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—5 _ mocuca ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

—~L— moauéa ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE

—8__ mocuéa ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACLJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
—8-. BEZ ADAPTACLE

—10 USLOWI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
o AUTOPUT

SE—— ,
e BRZA SAOBRACAJNICA
i

B i ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRACAINICE
o [AGISTRALNA SAOBRAGAINICA
= === ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRAGAJNICA
== REGIONALNA SAOBRAGAJNICA
e LGKALNI PUT
== Al TEANATIVNA SACBRAGAJNICA
~— EUROVELO 8
—d ZICARA
X{ RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
=== MOST
S=S» TUNEL
St PLOVNI PUT
I MEDIUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA ~
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
TRAJEKT
SVJETIONIK

GRANICNI POMORSKI PRELAZ
HELICDROM

OXHE@®—K u

LEGENDA AERODROMA TIVAT
m 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE {NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE
NA TEHNICKU DOKUMENTACGIIU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)

2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBUEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI
Z POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNIEKU DOKUMENTACIJU)

s 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
- ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA ClJA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 MM.S.L.

%4. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNIGKU DOKUMENTACIU
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LEGENDA

EE8] GRADJEVINSKO ZEMLJISTE
N POVRSINE ZA TURIZAM

/) POVRSINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNJU
i POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

s POVRSINE ZA GROBLJA
E==] POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU ! SKLADISTENJE OTPADA
| POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE

: %/% KONCESIONA PODRUCJA

E LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
ol POSTOJEGA FiZIGKA STRUKTURA

MJERE - LEGENDA

Mjere I - autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja
sa ocuvanom originalnom parcelacijom

Mjere II - zona izuzetnih prirodnih vrijednosti

Mjere III - prirodni pejzaz

Mjere IV - Savremena urbanizacija ruralnih cjelina

Mjere V - Privredno usluzna zona

Mjere VI - Majdani za eksploataciju kamena

Mjere VII - Moguénost novogradniji

©® @ ® @ Granica Opstine Kotor

Prirodno i kulturno-istorijsko podruéje Kotora
(Svjetska bastina)

Zasticena okolina Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora (Bafer zona)
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VLADA CRNE GORE

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Obradivaéd:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

1V Prolelerske brigade 18, B1000 Podgorica, Cma Gora

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

Cav.Dott.Arch. Mladen Kreki¢

PROSTORNO URBANISTICK! PLAN

Dio planske dokumentacije:

URBANIZAM

OPSTINE KOTOR

Prilog:  Podrugje: Grbalj, Kavag, Mirac - mjere zadtite
- preklop sa planiranim gradevinskim
povrSinama

"Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Odluka o donosenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmjera:1 25000 Broj priloga: 08b3
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106-818-153/2021

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-153/2021
Datum: 15.01.2021.

KO: POBRDIJE

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "S. list CG" br. 73/10,
032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BROJ 03-333/20-19321, KOTOR
» Za potrebe IZGRADNJE OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 832 - PREPIS

Podaci o parcelama

. .| Broj Plan . Potes ili Nafin kori$fenja Bon, v .
Broj Podbroj zgll::{ie Skica |Datem upisa| .o i(l,{l‘:gnlilbrnj Osnov sticanja Klasa | Povrsinga m2[  prihod
462 2 2 12/01/2015 [RADANOVICI Npva 2 Klase 366 476
3 KUPOVINA .
Ukupno 66 4.76

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matitni broj - [D brof Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
1601982235011 MAKSIMOVIC MILENKO SUZANA Svojina - 11
LAZIBB  Budva

Ne postoje tereti i ogranicenja.

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 premijeru 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: 15.01.2021. 09:00:08
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Q:,‘j‘- " Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
Lrgett o f 85330 Kotor, Crna Gora
PO Uprava za zastitu kulturnih dobara tel: +382 32 325 833

v o h e . e-maijl; spomenici@t-com.me
Podrucna jedinica Kotor

. PRI s 5qlq0y- 3 crogs conft 02.2021 godne
Lti Gradanski biro opstine ko ;
Opstina-Koter - !
| Pricljeno; ‘ — ﬁ‘/,o a\;%% \:
Sekreterijat za urbanizam, gradeVinarst Fﬁl[’rganj Ti i
L jsginica ot }
S i 0 g r.3 t
Postovani,

4

Postupajuéi po Vadem zahtjevu br. 03-333/20-19321 od gf‘ﬁ;ﬁjgﬂg.godine, dostavl'm

dana 29.01.2021.godine i zaveden pod brojem UP-05-58/2021-1za davan]e-méhemaé m.._.gOd
potrebe sprovodenja postupka Pojedinagne procjene uticaja na badtinu za izgradnju

objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat. parc. 462/2 KO Pobrde, prema PUP-u |
Kotor, ifili Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, Uprava za za&titu kulturnih

dobara, na osnovu ¢l. 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog

podrucja Kotora (*Sl.list Crne Gore* br: 56/13, 13/18, 67/19), a nakon uvida u dostavljenu

i raspoloZivu dokumentaciju, konstatuje sljedece;

Predmetna lokacija se nalazi u sjeveroistotnom dijelu katastarske opitine Pobrde i
predstavija integralni dio za$tiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja
Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela je Studijom zastite kulturnih
dobara na podrugju opstine Kotor prepoznat kao Autentiéne ruraine cjeline i obradiva
imanja.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselja. Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od kat. parc. 462/2 KO Pobrde, gija
povrSina iznosi 366m? sa maksimalnim indeksom zauzetosti 0,4 i maksimalnim
indeksom izgradenosti 1,0. Maksimaina spratnost objekta je P+2, a maksimalni BGP
iznosi 366m2.

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

MJERE I - AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA OCUVANOM
ORIGINALNOM PARCELACIJOM

- Obnovu autenticnih rurainih cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajucim studjjama zastite
ili konzervatorskim uslovima;

- Ocuvali prostornu matricu postojecih ruralnin cjelina i puteva koji ih povezuju;

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autenticrie ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomocéne zgrade, originalni elementi uredenja
dvorista, vrtova i sl.);

- Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji narudavaju njihov izgled
izraditi planove sanacijé prostora i objekata;

- Obnavljanje istorijskih objekata wrsiti po principu cjelovite obnove ukljucujuci i
vrijedne elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale i zanate;

- Ocuvali, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuci polja, udoline i
terasasta imanja kao kljuéne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta;

81250 Cetinje, ul.NjegoSeva; Tel. 041/232 - 153; Fax.: 041/232-153; E-mail; uzkd@t-com.me
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- QCuvati nasljedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i materijale;

- Obnoviti i odriavali maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, milinovima, i sl.);

- U autentiCnim ruralnim cjelinama mogudée je njihovo kontrolisano Sirenje i
pogusScavanje, koje Ce se planirati na osnovu sltudija kulturne bastine ili
konzervatorskih smjernica;

- Interpolacije i novu gradnju planirali po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vazno postovali naslijedeno mjerilo —
volumen objekala;

- Obnova i revitalizacija rurainih cjelina moZe se vrsiti uz prethodno izdale
konzervatorske smjernice, kojima c¢e se definisati nivo | sadrZaj polrebne
dokumentacije, a za pojedinadne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vr$iée se na osnovu konzervatorskih uslova,

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se planirana izgradnja objekta
mjeSovite namjene na lokaciji koju €ini kat. parc. 462/2 KO Pobrde, prema PUP-u opétine
Kotor iz predmetnih Urbanisticko tehnitkih uslova, moZe u potpunosti uskladiti sa
mjerama iz Studije za8tite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor, uz postovanje
odgovarajucih Konzervatorskih uslova koji ¢e sadrzati i predlog sanacionih mjera za
izgradnju na predmetnoj lokaciji.

F
Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene
uticaja planiraniog razvoja na kulturnu bastinu (HIA), za izgradnju objekta mjeSovite
namjene na lokaciji koju Cini kat. parc. 462/2 KO Pobrde, prema PUP-u Kotor, uz
obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

S postovanjem,

Dostaviti:
- naslovu;
- U spise




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vos . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara tel: 4382 32 325 833

-« T e-mail: spomenici@t-com.me
Podrucna jedinica Kotor

Broj: UTP[E’O - 5‘1(@914’5 7-02 o,

Uprava za zastitu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-19321 od
29.01.2021.godine, dostavljen dana 29.01.2021.godine i zaveden pod brojem UP-05-
59/2021-1, za davanje mislienja za potrebe sprovodenja postupka Pojedinatne
procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju
¢ini kat. parc. 462/2 KO Pobrde, prema PUP-u Kotor, ifili Konzervatorskih uslova za
predmetnu lokaciju, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnin
dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 | ¢l. 46 stav 2
Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore* br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),

donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat. parc. 462/2 KO
Pobrde, prema PUP-u Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa na&elima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proutavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistikih,
arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;

2. Novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to prvenstveno u
pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih
tehnika i materijala, zasnovanih na prethodno sprovedenim prougavanjima iz
stava 1 ovog akta. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo — volumen
objekata i prostorne matrice postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;

3. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimaine
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju, kao i na
prouavanjima ambijentalnih, istorijskih, urbanistigkih, arhitektonskih i
pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina koji &ini integralni dio zastiene
okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora;

4. U zavrsnoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje, zagasite i tamnije
tonove koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

5. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijesiti u skaldu sa tradicionalnim naginom. Na svim
slobodnim povrsinama predmetne parcle formirati koncentracije autohtonog
zelenila.

81250 Cetinje, ul.Njego3eva; Tel. 041/232-153; Fax.: 041/232~153; E-mail: uzkd@t-com.me



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

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

Takode, Clanom 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 u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-19321 od
29.01.2021.godine, dostavljen dana 29.01.2021.godine i zaveden pod brojem UP-05-
59/2021-1, za davanje miSlijenja za potrebe sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju
¢ini kat. parc. 462/2 KO Pobrde, prema PUP-u Kotor, i/ili Konzervatorskih uslova za
predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi u sjeveroisto&nom dijelu katastarske opétine Pobrde i
predstavlja integralni dio zaSticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja
Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela je Studijom zastite
kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor prepoznat kao Autenti¢ne ruraine cjeline i
obradiva imanja.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehniékih uslova, predmetna Iokacija se nalazi u zoni
naselja. Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od kat. parc. 462/2 KO Pobrde, ¢&ija
povriina iznosi 366m?, sa maksimalnim indeksom zauzetosti 0,4 i maksimalnim
indeksom izgradenosti 1,0. Maksimalna spratnost objekta je P+2, a maksimalni BGP
iznosi 366m2.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju op3tine Kotor za predmetni prostor
su predvidene - MJERE | - AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA
IMANJA SA OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM.

Uprava za za$titu kulturnih dobara je aktom UP-05-59/2021 od 04.02.2021.godine,
zakljucila da nije potrebna izrada Pojedinacne procjene uticaja na kulturnu bastinu
(HIA) za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju éini kat. parc. 462/2 KO
Pobrde, prema PUP-u Kotor, uz obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.



Uzimaju¢i u obzir navedeno, a radi ouvanja i unapredenja ambijentainih vrijednosti
prostora koji €ini integralni dio zaSticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni
konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu 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 zaétiti kulturnih dobara.

Shodno iziozenom, rijeSeno je kao u izreci.

PRAVNA POQUKA: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu kulture na
Cetinju, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Dostaviti:
- Opétina Kotor - Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje;
- U spise predmeta.




