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Pg gurSine za potrebe odbrane, cdnosno moguée je planirati koncesiona podru€ja na

investicionom aktivnodéu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjesovita
namjena, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
o'b;ekte kulture, sport i rekreacija, vierske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja,
povrsme saobraéajne infrastrukture, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,

YR —drzavnom zemljistu).
U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povrSinama
/gradevinskim podrucjima/.
U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabiine namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrZzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrdina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

7.2. | Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ini dio 828 KO Kavac u povrsini od 1,302m2.

Maksimalni indeks zauzetosti: 0. 4; Maksimalni indeks izgradenosti: 1
Dozvoljena spratnost P+2

Cl.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 | smiernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

L okacija moZe 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 urbanistiCko-tehnickim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrSini lokacije.

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

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliéine, 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 veliina 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 sacbraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih
parcela | stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
adaptaciju, novoplaniranih i postojecih objekata kao 1 drugih sadrzaja na izgraGenom i
neizgradenom gradevinskom zemljistu.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i koriS¢enje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.




« (Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu

[ i/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),

4@ od losno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vr$i se spajanje i preoblikovanje
Y5/ Katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

£ %réinu jedinice gradevinskog zemljiSta Cine povrSine djelova ifili cjelih katastarskih
<LV’ Barcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, 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.
Takode, moguée je udruZivanje parcela istih ili razlicitih namjena. U tom slucaju
primjenjuje se kumulativhi BRGP i moguéa je preraspodijela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razli¢ite namjene koje se udruzuju.

Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, 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% povr§ine
izmaknute kaskade.

Koordinate lokacije:
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6562687.18 4695594.48
6562684.32 46S5588.57
6562681.75 4695583.71
6562681.71 4685574.90
6562680.31 4695572.10
6562678.43 46S5572.54
6562672.27 4655573.00
6562669.00 4695577.49
9|6562663.44 4695579.29
10[6562657.81 4695583.65
11|6562644.94 4655600.54
12|6562638.68 4655610.07
13|6562635.76 46S5614.75
14|6562638.1 469561/.28
15|6562643.03 1695617.80
16|6562665.10 4695616.74
17|6562671.56 469561131
18]6562687.06 469559595
19|6562687.98 4695595.36
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konacéne [okacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

hodno &l 13 stav 1 tatka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnicka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane

Uprave za nekretnine.




radevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Vel N
N

PREDNJA gradevinska linija je definisana
u odnosu na POSTOJECE susjedne objekte

SUSIEL
objekat

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode {(GL 0),
koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekat/te, €ineéi na taj nagin zonu
gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
jedan ili viSe objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora
biti prikazana graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije

PUP Kotora utvrquje zadnju i bocéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija je
3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, cdnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemlji§ta. Na ostalom dijelu (bogne i zadnje grad. linije) mogu se
postavijati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.
U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispoStovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima
za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnijih ivica parcele.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA
Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecéin u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZzan da izvrdi odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehniCke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat]
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geoloskih istraiivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. PrOJekat
kons ukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZec¢ih propisa i
prayfinika: Pravilnik o opteredenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ“ br. 11/87) i Pravilnik o
iEkim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (,S| List SFRJ" b
1/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna Koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomic¢nosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin 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
seizmolodke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima na teritoriji Cme Gore i
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, $to je pribliino ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % v;erovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

7 astita od pozara

Preventivha mjera zastite od poZara je postavijanje objekata na Sto veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenoSenje pozZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezZzom koja ée omoguéiti efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (8!. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZzara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti | 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 tednostima 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
pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnolo3ki 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 sluéaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG* br.20/07, ,SluZbenij 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/objekta na Zivotnu sredinu.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definie obaveza povecéanja sistema zelenih povrdina unutar urbanih podrucja
(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; odrzavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i ohnova postojee vegetacije) postojeih zelenih povrsina.




Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrugja i
naselja:
= zelene povriine namijenjene javnom kori§¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo okol
dministrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

= zelene povrsine ogranitenog kori$éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
radevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrSina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

a sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
aksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
elenila 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

astite, treba sacuvati tradiocionalne kompakine (koncentrisane, gu$ée) graditeljske
trukture, ali na naéin da se dio preostalih neizgradenih povr§ina rezervide i za otvorene i
javne povrsine,

elene povrSine u zoni stanovanja. — Za zadovolienje potrebnih povr§ina 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 postojeéeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povr§ina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m? po stanovniku.
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USLOVI | MUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misljenje Uprave za zastitu kulfurnih dobara BR: UP/I-05-
602/2020 do 23.decembra 2020.god kojim je utvrdeno da za predmetnu lokaciju NIJE
potrebna izrada pojedinacne Procjene uticaja planiranog razvoja na kulturnu bastinu (HIA)
i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne dokumentacije Br:UP/I-05-
602/2020 od 24. Decembra 2020.god.

Predmetna lokacija se vecim djelom nalazi ve¢im dijelom u zoni “Autenti¢ne ruraine
cjeline i obradiva imanja sa oduvanom originalnom parcelacijom” za koju vezZe
MJERE I, a manjim dijelom u zoni “Prirodni pejzaZ’ za koju vaze MJERE Il :

Mjere I:

- OCuvati prostornu matricu postojeéih rurainih cjelina i puteva koji ih povezuju

- O€uvati, obnoviti [ revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)
- OCuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuéi polja, udoline i terasasta
imanja kao kljuéne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.

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

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

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

u pogledu odabira poloZzaja, 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
smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrZaj potrebne dokumentacije, a za pojedinaéne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vr$ice se na osnovu konzervatorskih
uslova.

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 njihove okoline
kao/integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na naéin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), |
sliedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara | Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su done$eni 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 &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu pritagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“SI. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomoc¢nih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaZa,
lletnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomo¢éni 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 podrud&ja uslovne gradnje - moguca izgradnja objekata
sa ogranienjima u visini i poloZaju samog objekta (neophodna saglasnost agencije na
tehniCku dokumentaciju).

15.

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

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

JUslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG

17.2,

Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobra¢ajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa planirane saobracajnice sa sijeverne strane predmetne
lokacije ili prako kat parc 827/1 KO Kava¢ i postojeceg puta 827/4 KO Kavac.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu bttp.// www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem 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 korisni€kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka




elektronske komunikacione infrastrukture.

3l
?I’REBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
R

OLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
SENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke 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 rezultatima izvr§enih geoloskih istraZivanja.

19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele dio kat parc 828 KO Kavac — N

Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije cca 1302m2

Maksimalni indeks zauzetosti 0.4

Maksimalni indeks izgradenosti 1 |
|
|

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)  [1302m2

Maksimalna spratnost P+2
objekata
U cenfralnim gradskim zonama i izgradenim naseljima
(evidentirani postojeci susjed/i) gdje se planiraju objekti koji
su interpolacija u veé izgradenom tkivu propisan je i tredi
parametar visinske regulacije — visina vijenca objekta.
Novoplanirani objekti ne mogu preéi planom zadatu
maksimalnu spratnost osim u sluéaju planirane interpolacije.
Odnosno, interpolacija je moguéa u ovom planu samo u
izuzetnim sluéajevima i to kod veé¢ realizovanih objekata
visokogradnje na susjednim parcelama spratnosti pet
nadzemnih etaZa i viSe. U konkretnom sluaju moguée je
interpolirati objekat spratnosti maksimalno &etri nadzemne
etaze.

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje
liftovskih kuéica i ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa
trotoara.

Vertikalni gabarit se defini$e i za nadzemne i za podzemne
ctaZze objekta. Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i
potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se
prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat mozZe imati viSe podrumskih etaZza. Ukoliko je
namjena podruma garaZziranje, tehni¢ke prostorije, servisne




prostorije i pomoéne
rostorije - ostave, njegova povr§ina ne ulazi u obracun
BRGP-a.
Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili
iSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad
uterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne
ulaze u obracun BRGP-a.
prat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/]
krova.
Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne moze biti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se
radevinska linjja potkrovlja i sprata poklapaju.
ZavrSna etaza moze biti i Povugena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine etaze ispod.
U tabelama Urbanistiéki pokazatelji gdje je naznacena
spratnost sa Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.
Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.
Najveca visina etaZze za obracun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
za stambene podzemne etaze - garaZe i tehnicke prostorije
do 3.0 m;
za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;
Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
s tim Sto visina objekta ne mote biti veéa od najvece
dozvoliene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisticko - tehni¢kim uslovima.
Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i
preko njegove maksimalne visine u metrima, moguéa je
organizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama
s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom
od 3,0 metara ne smatraju pojedinacnim etazama.

Maksimalna visinska kota
objekta

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

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

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

Stanovanje (1000m*) 11 Parking mjesta
Poslovanje (1000m?) 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 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, &jja boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentaine kvalitete planiranog
podrudja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje




8 moguénost gradnje svih

ey rhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju

7 rhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
baveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture

ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna

asada”) planiranih objekata.

Preporucene boje RAL

001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
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preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
ovrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

psti uslovi za izgradnju novih objekata

da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje
erena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
otrebno je izvrsiti ras¢iSéavanje i nivelaciju terena i
omunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
tabilnosti 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 ftreba da
predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razli¢itim
namjenama | funkcijama; '
- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opsStoj slici i dozivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativho$éu i
kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuéi u obzir specificnost podruéja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i
velikin 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 nedostajuéi dio parcele nej
utice 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 neophaodno je prilagoditi
na nadin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i veéu pokrivenost
krova zelenim povrS§inama, 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 ozelenjavanije;
Uslovi za unapredenje PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
energetske efikasnosti ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje




rasvijete, koncepta inteligentnih =zgrada (upravijanje
potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane moguénosti s€ u odredenoj mijeri
mogu Koristiti pri izgradnji objekata na pricbalnom podrugju. S
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je
uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje.
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 zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece)
zgrade &ije je renoviranje u toku. 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
racuna o ambijentalnim | pejzaznim karakteristikama
okruZenja buducih objekata. Odrzivoj potro$nji energije treba
dati  prioritet racionalnim planiranjem potro$nje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz
nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baSte odgovornih za
klimatske promjene.Cilj svecbuhvatne ustede energije, a time
i zastite Zivotne sredine, ce stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim povecéanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare
kuée godiSnje troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje,
standardno  izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivhe 15 kWh/mz i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosje¢noj kuci, moZzemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
suncevo 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.) uzimajuci u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi rauna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solami sistemi moraju biti zasti¢eni od unutrasnjih i
spoljasnjin kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuc¢u zastitu sistema od atmosferskih
praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
koriS8¢enje sunceve energije — za grijanje i 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 zracenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor
energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
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Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske celije za proizvodnju elektricne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:
Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
reba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavijaju barijeru i sprecavaju prodor suncevih zraka ljeti
kada je Sunce visoko) &ime se vrSi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost
objekta.
Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spreéavaju prodor
oplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za
postavijanje Kolektora;
PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje sunéeve
energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivhoj zastit, normalnom i dodatnom
optereéenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiCajena i opravdana, a za znadajniju
proizvodnju  elekiricne energije pomodéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih,
ekonomskih | ekoloSkih parametara. Koristiti “daylight’
sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat
vjetla.
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
ploficama umjesto da se na postojece krovove stavljaju
dodatni solarni paneli. Solarne plo¢ice mogu imati i elemente
za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za
oplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje
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MehaniCka otpornost solarnih ploCica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanickog udara otpornije od
klasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U slugaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikasne ekonomske uc¢inke, manju potrebu
za uvozom elektricne energije, samim tim manju zavisnost od
drZzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektri¢ne
energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s cbzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je ¢injenica da
je to ekoloSki prihvatliva energija, u d&ijem procesu
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proizvodnje nem negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na
to da je ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za
koriS¢enje po potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na

inspekciji i arhivi.

e rasterecenje elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke
Or - proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu efikasnost.
21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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—L— MOGUGA ADAPTAGIA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIE

—&— MocutA ADAPTACIIA Uz PRIORITET LEGALIZACLIE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
~2.. BEZ ADAPTACE

—10 ysL0vi 24 PROZIRENUE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

= AUTOPUT

—— BRZA SAOBRACAJNICA
R

E E ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRAGAJINICE
smmmve MAGISTRALNA SAOBRAGAINICA
=== ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRACAJNICA
sz REGIONALNA SAOBRAGAJNICA
==—=s LOKALNI PUT
= ALTERNATIVNA SAGBRAGAJINICA
— EUROVELO 8
——{2 ZICARA :

X{ RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
S== MOST
oS TUNEL
e==— PLOVNI PUT

B MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
TRAJEKT
SVJETIONIK
GRANIGNI POMORSKI PRELAZ
HELIODROM

OXEEG® K o

LEGENDA AERODROMA TIVAT

l___l 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)

D 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA {NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU)

D 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51,1 MM.S.L
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 MM.S.L.

D‘L PODRUCJE SLOBODNE GRADN.JE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 MM.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU
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LEGENDA

B creo.evinsko ZEMLISTE
m POVRSINE ZA TURIZAM

77| POVRSINE ZA INDUSTRIJU 1 PROIZVODN.JU

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
POVREINE ZA GROBLJA

553 POVRSINE ZA OBRADU, SANACIU | SKLADISTENJE OTPADA

A POVASINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE

KONCESIONA PODRUGJA

|:] LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
ol POSTOJECA FIZICKA STRUKTURA

MJERE - LEGENDA

- Mjere ] - Istorijski gradovi

' _ | Mjerell-Istorijska naselja duz obale ukljucujuci i izgradenu obalu

- Mjere III - Djelovi naselja sa dominantnom savremenom urbanizacijom

_ Mjere IV - Kultivisana obradiva imanja u okviru istorijskih naselja

I Mjere V- Prirodni ofuvani pejzaZ u granicama svjetske bastine

® ® ® @ Granica Opsitine Kotor

Prirodno i kulturno-istorijsko podruéje Kotora
(Svjetska bastina)

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




PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Naruéilac: ; Obradivac:
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
> | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Proleterske brigade 18, meJ'Podgarina. Cma Gora
Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer:
»SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081
Cav.Dott Arch. Mladen Krekic PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM '
Prilog: "Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Podrugfe Kalora - mjere zagtile - preklop sa planiranim Odluka o donogenju: br, 07-4012 od 13.08.2020.
gradevinskim povriinama
razmiera’] :25000 Broj priloga: Q8D 1
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. "UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-5640/2020
Datum: 21.08.2020.

KO: KAVAC

premijeru i katastru nepokretnosti ("S. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10,

Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom
» BR.03-332/20-11897, KOTOR s

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKR.ZA URBANIZAM
2a potrebe IZDAVANJA UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 184 - IZVOD >
Podaci o parcelama
.| Broj Plan . P ili Natin koriiéenja Bon, n R
Broj Podbroj zg:gi’ie Skica | Datum upisa vlica i?;tl?énlihbmj Qsnov sticanjg kiasa | Povriinam?  Prihod
828 5 22/03/2013 Vocnjak 3, ase 1543 34.72]
12 ODRZAJ,POKLON
Ukupno 1543 M.72
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa { mjesto Prava Obim prava
2111976230055 POPOVIC JOVAN NENAD Svojina 11
Kotor

Ne postoje tereti i ogranitenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &ana 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 ("Sl. list RCG" br. 29/07,

"SL. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 03717 i 17/18).

LA Nazelnik;
e UC)}QSGO]
€ VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 21.08.2020. 09:49:38
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A"PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
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Broj: 917-106-1168/20
Datum: 24.08.2020.
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IZVOD |Z DIGITALNOG PLANA
Obradio;

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

Kalastarska opStiina: KAVAC
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 5

Parccla: 828







Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,

.. . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobaram{!\T A GORA tel: +382 32 325 833

Podruéna jedinica-Kotes & ‘MM@-—M-Tpomenici@t—com.me
Organizacione| =0mives - [Ream oy (onlog | Vrijednost
jedinica Vlagifla: ol ek

{35 o] 1893
[

Br:UP/i-05-602/2020 24.decembar.2020.

Uprava za =zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekreterijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, br. 03-333/20-11897
od 06.11.2020.godine, dostavljenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod brojem
UP-05-602/2020, za davanje miSlienja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
Pojedinacne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
lokaciji koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kava¢ prema PUP-u opstine Kotor ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, 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 &1.18., 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 usiovima za izradu projektne dokumentacije za izgradnju
objekta mjesovite namjene na lokaciji koju €ini dio kat.parc.828 K.O.Kavaé¢

e |zradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina Kavaca.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-
hronoloSke analize Konzervatorskog projekta;

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

» Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mijerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojecih rurainih cjelina i puteva koji ih povezuju, kao i na
prougavanjima ambijentalnih, istorijskih, urbanisti€kih, arhitektonskih i pejzaznih
vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina Kavaca koji €ini integralni dio za&tiéene
okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora;




o U zavr8noj 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;

e 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.

¢ Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove
za zaStitu Kulturnih dobara i 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 zahtijevu Sekreterijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, br: 03-333/20-11897
od 06.11.2020.godine, dostavljenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod brojem
UP-05-602/2020, za davanje miSljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
Pojedinatne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
lokaciji koju &ini dio. kat.parc.828 K.O.Kava¢ prema PUP-u opstine Kotor ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, a nakon uvida u dostavljenu i
raspolozivu dokumentaciju, utvrdila sljedeée:

Predmetna lokacije se nalazi u krajnjem juznom dijelu katastarske opstine
KO Kavac. Predmetna loakcija predstavlja integraini dio zasti¢ene okoline
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Prostor u okviru kojeg se
nalazi predmetna parcela je Studijom za&tite kulturnih dobara na podrugju
opétine Kotor prepoznat kao Autentiéne ruraine cjeline i obradiva imanja
sa ocuvanom originalnom parcelacijom.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, namjena predmetne
lokacije je naselje-N, namjena lokacije je-MjeSovita namjena. Predmetna
lokacija za gradnju sastoji se od dijela kat.parc.828 K.O.Kavag, d&ija
povréina iznosi cca 1302 m2. Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju
iznosi 0,4, a izgradenosti 1,0 dok je maksimalna spratnost P+2. Bruto
gradevinska povrsina objekta (BGP) iznosi cca 1302mz2.

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

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

Uprava za zaStifu kuilturnih dobara je aktom UP-05-602/2020 od
23.12.2020. godine zakljugila da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja na kulturnu bastinu (HIA) za izgradnju objekta mjesovite namjene,
na lokaciji koju €ini dio kat.parc.828 K.O.Kava¢, prema PUP-u Kotor, uz
obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.
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Uzimajuci u obzir navedeno, a radi o€uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji €ini integralni dio za3tiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se
Konzervatorski uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta mjesovite
namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kavag, prema PUP-u Kotor.

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
Slanu. 103. Stav. 3. Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rijedeno 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.




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,
o . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara tel: +382 32 325 833

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

Br:UP/1-05-602/2020 23.decembar.2020.

Sekreterijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje
Opstina Kotor

Uprava za zaStitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor je postupajué¢i po Zahtejvu
Sekreterijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostornc planiranje, Opstine Kotor, br. 03-
333/20-11897 od 06.11.2020.godine, dostavljenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod
brojem UP-05-602/2020, za davanje miSlienja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
Pojedinacne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji
koju €ini dio kat.parc.828 K.O.Kavaé prema PUP-u opétine Kotor ifili Konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju, utvrdila

sliedece:

Predmetna lokacije se nalazi u krajnjem juznom dijelu katastarske opstine KO
Kavat. Predmetna loakcija predstavija integralni dio zastiéene okoline Prirodnog
i kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna
parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor prepoznat
kao Autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa oCuvanom originalnom
parcelacijom.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehni&kih uslova, namjena predmetne lokacije je
naselje-N, namjena lokacije je-MjeSovita namjena. Predmetna [okacija za gradnju
sastoji se od dijela kat.parc.828 K.O.Kavac, Cija povrsina iznosi cca 1302 m2,
Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju iznosi 0,4, a izgradenosti 1,0 dok je
maksimalna spratnost P+2. Bruto gradevinska povrSina objekta (BGP) iznosi cca

1302m?2.

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

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

- Obnovu autenticnih ruralnih cjelina wrsiti u skladu sa odgovarajucim
studijama zastite ili konzervatorskim usfovima;

- Qdéuvali prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;
- Oduvati, obnoviti i revitalizovati autentine ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionaine arhitekture (stambene i pomocéne zgrade, originalni elementi

uredenja dvorista, vriova i sL);

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




Obnavijanje istorijskih objekata vr3iti po principu cjelovite obnove ukljuéujudi
i vrifedne elemente enterijera, koristeci tradicionalne materijale i zanate;

Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrSine, ukljucujuci polja, udoline
i terasasta imanja kao kljucne elemente autenticnog rurainog ambijenta;

Céuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrdine podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i

materifale;

Obnoviti i odrZavati maslinjake sa naslijedenim fradicionalnim graditeljiskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i
sl.);

U autentiénim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguscavanje, koje ée se planirati na osnovu studija kultume bastine ili
konzervatorskih smjernica;

Interpolacife i novu gradnju pfanirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
fradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaino postovali naslijeGeno
mijerilo — volumen objekata;

Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moZe se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisafi nivo i sadrZaj potrebne
dokumentacife, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na oshovu konzervatorskih uslova.

o Uvidom u dostavljenu i raspolozZivu dokumentaciju utvrdeno je da se Nacrt
urbanistitko — tehnickih uslova za potrebe izrade tehnitke dokumentacije za
izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc.828
K.O.Kavag prema PUP-u opstine Kotor, u potpunosti moze uskladiti sa mjerama iz
Studije zastite Kkulturnih dobara na podrucju opstine Kotor, uz postovanje
odgovarajucih Konzervatorskih uslova koji ¢e sadrzati i predlog sanacionih mjera
Za izgradnju na predmetnoj lokaciji.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene uticaja
planiraniog razvoja na kulturnu bastinu (HIA), za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
lokaciji koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kavaé prema PUP-u opstine Kotor, uz obavezu
pribavijanja navedenth Konzervatorskih uslova.
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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 saobraéaj privieda@kotor.me

www_kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-196 Kotor, 10.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opétine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢l. 13. Odluke o organizaciji i
nacinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"-op&tinski propisi 46/19) i PUP-a Op5tine Kotor
(,Si. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju €ini dio kat. parc 828 KO Kavac u
obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20) koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnhu saobracéajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuka definisati u odnosu na rang sacbracajnice
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 Semi turistiCkih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulaskufizlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putni¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobraéaja 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, kriterijumima namjene povrsina elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi cklm simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

- Stanovanje (na. 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm mak.13pm);

- 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 (lokalni 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);

S - - - "--.1




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

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u sklad
sa vazec¢im Pravilnikom).

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,
dimenzionisati prema vazec¢im normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na sacbracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i o&ekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i naéin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobracajno tehniéku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije pocdetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tofkova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-196 od 04.02.2021.
godine koji se traZi da se izdaju saobracajno tehniéki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini dio kat. parc 828 KO Kavac u
obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priioZeni Urbanisticko tehni¢ki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje OpsStine Kotor broj 03-333/20-11897 od
21.01.2021. godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijedeno 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 racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rijedenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

- OPSJ,-O
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Dostavljeno: Ardafa Lompar

(D Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opsétina Kotor - tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnitva fax. +382(0)32 325 865
komunalne poslove i saobraéaj privreda@kotor.me
www.kotor.me
Br: 1604-319/21-195 Kotor, 05.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i sabora¢aj Opstine 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) i &l.
13. Odluke o organizaciji i naGinu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Popovié Nenada za gradnju objekta na kat par 878 K.O.
Kavaé,donosi: |

RIJESENIJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 878 K.O. Kavaé koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitety
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u Jjavnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. 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. 1604-319/21-195 od 04.02.2021. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 878 K.O. Kavag sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo I

stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/T 03-333/20-11897 od 21.01.2021. godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNIJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Op3tine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO SLUZBENO LICE

%INVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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KOTOR - Skaljarl bb, podt. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-ratunl: 510-179-85 {CKBY: 520-14700-13 (HB): 505-6022-47 {Atlas banka): 535-5260-13 {Prva banka)

Broj; OS2 Kotor: 76.03. 2029

Na osnovu priloZenih urbanistitko - tehnigkih uslova broj: 03-333/20-11897 od

21.01.2021.godine, (zavedenih u ovom Preduzeéu pod bl}ojem 464 od 05.02.2021. god. ) izdatih od strane
nSekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta, na lokaciji koju &inl dio kat.parc. 828 KO Kava¢, u obuhvatu PUP-a
Op3tine Kotor (,S1. List CG“ -broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI
VODOVOD
Snadbijevanje vodom ovog podruéja se vrsi iz rezervoara Trojice koji se nalazi na koti 227,8 mnm.
Pritisak vode u distributivnom cjevovodu na mjestu prikljuéenja iznosi 3 bara.
Da bi se objekat prikljutio na vodovodnu mrezu potrebno je izgraditi uli¢ni vodovodni cjevovod u
duZini od 61m, lzgradnja ulignog cjevovoda je u nadleZnosti “Direkcije za uredenje i izgradnje
Kotora”. Mjesto priklju¢enja na distributivni vodovodni cjevovod je definisano na skici u prilogu. U
prilogu Vam dostavljamo izvod iz katastra hidrotehnikih instalacija na predmetnoj lokaciji.
U ljetnjem periodu nema dovoljnih koliina vode pa vodosnadbijevanje nije kontinuirano {uvode
se restrikcije) te Je neophodno predvidjeti rezervoar za sopstvene potrebe sa sistemom za
poviSenje pritiska koji ¢e obezbijediti dovoljnu zalihu vode. Vodovod nije odgovoran za kvalitet
vode u navedenom rezervoaru.
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od “mjesta prikljuéenja” do
vodomernog 3ahta na granici parcele.
Za vodovodni prikljufak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smje3ten u
ahtu sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine
prelazi na privatnu parcelu.
Ukoliko objekat ima vide stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreia, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.
Na prikljucku, nakon vodomjera, potrebno je ugraditi zadtitu od povratnog toka vode,
Radove na prikljuenju i montaZi vodomjera izvodi ovo Preduzece.
Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadr¥i detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i precnicima cijevi.
KANALIZACUA
Na ovom podruéju za sada ne postoji moguénost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa je
neophodna izgradnja vodonepropusne septicke jame.
Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sliéno za sludaj bududeg priklju¢enja na planirani javni

kanalizacioni sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
OP3TE

Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda, trogkovi njihovog fzmjestanja padaju na teret

Investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije podetka
izvodenja radova.

Zadtitna zona cjevovoda je irine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To znadi da se
nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zatitnih zona.

Investitor je duZan da pribavi saglasnost za postavljanje komunalne infrastrukture kroz privatne |
javne povrsine {ukoliko je to potrebno).

Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.




Ah e

weetarg,
oy
2,
%

O 71

T



o _ .

Nagomeng;ﬁored na_vedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuéen na vodovodni i kanalizacioni sistem,
’potrebn?,;é, da se za isti dostavi gradevinska dozvola i da su izmirene obaveze prema ovom Preduzedu.
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Za sluzbu razvoja: VD Tehnicki direkgor:
u
Cavor Teodora b Miljana
spec.sci grad. dipl.ing.grad.
DOSTAVUENO:
= Arhivi,

- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op3tine Kotor




URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/20-11897

Kotor, 21.01.2021.

ekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadleZan za
postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list ‘CG”, bro] 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢ana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne]

amouprave (“Sluzbeni list CG”", broj 116/20), podnijetog zahtjeva Popovi¢ Nenada iz
Kotora izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini dio kat parc 828 KO Kavaé u obuhvatu PUP-a
Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: POPOVIC NENAD -

POSTOJECE STANJE

Uvidom u prepis LN br 184 kat parc.828 se vodi kao voénjak 3. klase.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni Naselja u odmaku od 1000m+,
U okviru nasella moguée je realizovati sliedece detaline namjene u skladu sa
investicionom aktivnoScu korisnika prostora (stanovanje, centraine djelatnosti, mjeSovita
namjena, 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 moguce je planirati koncesiona podrucja na
drzavnom zemljistu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povrSinama
/gradevinskim podrucjima/.

Namjena predmetne lokacije je: MjeSovita namjena |
U okviru naselja moguée je realizovati sliedece detaljne namjene u skladu sa

T




g.\l " investicionom aktivnosS¢u korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita
N namjena, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
Wl objekte Kulture, sport i rekreacija, VJerske objekte groblja, pejzazno uredenje naselja,
‘y varsme saobracajne infrastrukture, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
D ‘povrsme za potrebe odbrane, odnosno moguce je planirati koncesiona podrugja na

RO _dravnom zemljistu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povrsinama
/gradevinskim podrucjima/.

U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoliena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, 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, kriterjumima namjene povrSina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

7.2. | Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju €ini dio 828 KO Kavaé u povrsini od 1,302m2.

Maksimalni indeks zauzetosti: 0. 4; Maksimalni indeks izgradenosti: 1
Dozvoljena spratnost P+2

C1.53 Zakona o pianiranju 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 moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

L.okacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehnic¢kim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu urbanisti¢ko-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 mogucée graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

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

1) oblik i veliina 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 saobracajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih
 Pparcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i

adaptaciju, novoplaniranih i postojec¢ih objekata kao i drugih sadrZzaja na izgradenom i

neizgradenom gradevinskom zemljistu.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena

kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

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

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vide cijelih ifili djelova katastarkih parcela.

Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava izgradnju i kori§¢enje

parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima. N




] . |Ako se zbog svoje povriine, oblika, polozaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu
b i/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
1 gy ed losno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
Y/ Katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Pgrsinu jedinice gradevinskog zemljista €ine povrSine djelova ifili cjelih katastarskih
arcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, 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.
Takode, moguce je udruZivanje parcela istih ili razli¢itih namjena. U tom sluéaju
primjenjuje se kumulativni BRGP | moguca je preraspodjela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili raziié¢ite namjene koje se udruzuju.

Visina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od narusavanja prirocdnog 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% povr§ine]
izmaknute kaskade.

Koordinate lokacije:
Y I = A S
O .

taka U H

116562687.18 4695594.48
2|6562684.32 4695588.37
3/63562681.73 4693583.71
4|6562681.71 4693374.90
5/6562680.31 4695572.10
6
7
8

656267843 463557254
6562672.27 4695573.00
6562669,00 46955/7.49
3|6562663.44 4695579.29
10|6562657.81 4695583.55
11|6562644.94 4695500.24
12|6562638.68 4695610.07
13|6562635.76 4695614.75
14|6562638.1S 4695617.28
15|6562643.03 4695617.80
16|6562665.10 4695616.74
17|6562671.56 4695611.31

18]6562687.06 469559595
19|6562687.98 4655595.36

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 Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat preelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.




Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

INCR

PREDNJA gradevinska linija je definisana
u ednosu na POSTOJECE susjedne objekte

SUSJE
objekat

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, €ine¢i na taj naéin zonu
gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moZe graditi
jedan ili viSe objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora
biti prikazana graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije

PUP Kotora utvrduje zadnju i botne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljiSta — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnosf]
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija je
3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linjja ka javnoj povrdini moze se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturninh objekata
koje cine javne povrdine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemlji$ta. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispo$tovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima
za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku [iniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od boc¢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 izvr§i odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekaf




eolo8kih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrenih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleZnog ministarstava. Projekat
kansirukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i

ikim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,SI List SFRJ" br
1/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo§kog
avoda o Kklimatskim hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
undiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomic¢nosti i funkcionalnosti
bjekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmickom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmiCke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni 1X stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vazec¢im Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

7 astita od poZara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavijanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (Sl. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom 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 | 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 tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomocne 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 slugaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vréi 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 Zzivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecéanja sistema zelenih povr$ina unutar urbanih podrucja
(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, oCuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.




Planom se propisuju osnovne Kkategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrugja |
naselja:
= zelene povrSine namijenjene javnom koridéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
dministrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

zelene povrsine ograni¢enog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
radevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
» zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinacnih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
a sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
aksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
elenila sa svim mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacéeni uslovima
astite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
trukture, ali na na&in da se dio preostalih neizgradenih povrdina rezervise i za otvorene i
javne povrsine.
elene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povriina 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 postojeéeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrSine treba da zauzmu 3.00 m? 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/I-05-
602/2020 do 23.decembra 2020.god kojim je utvrdeno da za predmetnu [okaciju NIJE
potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja planiranog razvoja na kulturnu bastinu (HIA)
i Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne dokumentacije Br:UP/I-05-
602/2020 od 24. Decembra 2020.god.

Predmetna lokacija se veéim djelom nalazi ve¢im dijelom u zoni “Autenticne ruraine
cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom originalnom parcelacijom” za koju veze
MJERE I, a manjim dijelom u zoni “Prirodni pejzaZ’ za koju vaze MJERE IlI :

Mjere I:

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

- O&uvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomoéne 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 koristeéi tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti i 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
smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vr$i¢e se na osnovu konzervatorskih
uslova.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
sve radove treba obustaviti i 0 tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu




vim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline
kag,integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znadaja), i

sliedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su done$eni za ovaj prostor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomocénih objekata.

Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
Predmetna lokacija se nalazi u zoni podru&ja uslovne gradnje - moguéa izgradnja objekata
sa ogranic¢enjima u visini i poloZaju samog objekta (neophodna saglasnost agencije na
tehnicku dokumentaciju).
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15. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

16 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguéa 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

17.2Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.Uslovi priklju€enja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa planirane saobracajnice sa sijeverne strane predmetne
lokacije ili prako kat parc 827/1 KO Kavac i postojec¢eg puta 827/4 KO Kavag.

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu hitp:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.
Sajt 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 po$tansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka




lektronske komunikacione infrastrukture.

=1}
?\'REBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (_GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
G

R

18 OLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
SENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima

(“Sllist RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geolo$kih istraZivanja

tia za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geologkih istraZivanja.

19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele dio kat parc 828 KO Kava¢c — N
Povrsina urbanistike parcele povrsina lokacije cca 1302m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.4

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrSina objekata (max BGP)  [1302m2

Maksimalna spratnost P+2

objekata

U centralnim gradskim zonama i izgradenim naseljima
(evidentirani postojedi susjed/i) gdje se planiraju objekti koji
u interpolacija u veé¢ izgradenom tkivu propisan je i tredi
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 veé realizovanih objekata
isokogradnje na susjednim parcelama spratnosti pet
nadzemnih etaza i viSe. U konkretnom slu¢aju moguce je

Iznad kote sliemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje
liftovskih Kuéica i ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa
rotoara. |

ertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne
taZe objekta. Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i
potkrovije, 2 podzemne mogu biti podrum.

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
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prostorije i pomoéne

prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obra¢un
BRGP-a.

- Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili
viSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne
ulaze u obracun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaZza izmedu prizemlja i potkrovlja/
krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne moZe biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se|
aradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

ZavrSna etaZza mozZe biti i Povudena etaza (Ps), maximalna
B80% povrsine etaze ispod.

U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena
spratnost sa Pk, znaéi da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.

Najveca visina etaze za obradun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaZnih konstrukcija iznosi:

za stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke prostorue
do 3.0 m;

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
s tim Sto visina objekta ne mote biti ve¢a od najvece
dozvolijene visine propisane u metrima | definisane ovim
planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim 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 pojedina¢nim etazama.

Maksimalna visinska kota
objekta

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

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

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

Stanovanje (1000m } 11 Parking mjesta
Poslovanje (1000m ) 23 parking mjesta
Trgovina (1000m?) 45 parking mjesta

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

Oblikovanje objekata ‘mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizitke sredine. " Prilikom!
oblikovanja objekata treba voditi ratuna 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 podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrudja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrdujel




mogucénost gradnje svih
rhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju
rhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
baveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za proéelje (“prednja/glavna
asada”) planiranih objekata.

Preporuéene boje RAL
001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

1013
7032
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preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%

ovrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

psti uslovi za izgradnju novih objekata
da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje]
erena, 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 obezbjedenja
tabilnosti 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
predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razliCitim
namjenama i funkcijama; '
- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih strukfura mora
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i dozivijaju
ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoSéu i
kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuéi u obzir specifitnost podrudja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja mozZe imati negativne uticaje, a isto tako i
velikihn vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane
materijale;
- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutradnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore mozZe
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele ne
utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku
parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi
na nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drvecéa i vecu pokrivenost
krova zelenim povr$§inama, 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 kori8¢enih vrsta za ozelenjavanje,

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
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rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje
otrodnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane moguénosti sé u odredenoj mijeri
mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrugju. S
bzirom da se oko 40% energije troi u zgradama, EU je
uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje.
Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
grada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba
a poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
fikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
grade &ije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive
010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojatava
nergetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
bjekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije
bezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi
raCuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama
okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrodnji energije treba
ati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te|
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
egmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomic¢an i brz
nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
manjenje emisija gasova staklene baste odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time
i zastite zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
anaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim poveéanje
bavezne toplotne zastite novih objekata. Prosje¢ne stare
kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje,
tandardno izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosjeénoj kuci, mozemo
agrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba Koristiti obnovljive izvore energije
uncevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
bnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
KoriS¢enja energije direktnog suncevog zraCenja. Solarne
isteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
a odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obazir uticaj sjenke od
usjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi rauna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solami sistemi moraju biti zasti¢eni od unutrasnjih i
poliasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske,
arakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih
praZznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koriS¢enje sunfeve energije — za grijanje 1 osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogy
igraju toplotni efekti suncevog zracenja

a poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor
nergije i to na sljedeée nacine:

Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
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Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske ¢elije 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 fasadi
reba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici;
Praviinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje;
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor suncevih zraka ljeti
kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska efikasnost
objekta.
Primjeni -elektricnih roletni i zavjesa koje spre€avaju prodor
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 vjetrovima; _
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve
energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
istema, antikorozivhoj zastiti, normalnom i dodathom
opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiéajena i opravdana, a za znaéajniju
proizvodnju elektritne energije pomodu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnic¢kih,
ckonomskih | ekolo3kih parametara. Koristiti “daylight’]
sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvaf]
vjetla.
avremene tehnologije
olarni krovovi
eoma dobra mogu¢nost kada je u pitanju razvoj energetike
opstine Kotor a | Sire, je ideja kompanije Tesla, da je
efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim
plo¢icama umjesto da se na postojece krovove stavijaju
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 skladiStenjg
energije.
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Mehanicka otpornost solarnih plo€ica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od
klasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju potrebu
za uvozom elektri¢ne energije, samim tim manju zavisnost od
drZzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektri¢ne;
energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je €injenica da
e to ekoloski prihvatliva energija, u &ijem procesy




A proizvodnje nem negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na

B to da je ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za

/ “o‘.a /, koriSéenje po potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na

,,,mu&@ rasterecenje elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke
2R ° roizvedene energije, a samim tim i daleko veéu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta ~J

- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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:’ 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIIE
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ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 MM.S.L,

D 4. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SAVISINOM DO 51.1 MM.S.L.
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OVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA |
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/] KONCESIONA PODRUCJA

[:] LEZISTA MINERALNIH SIROVINA ] POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
Wl POSTOJECA FIZICKA STRUKTURA

MJERE - LEGENDA

- Mjere I - Istorijski gradovi

Mjere II - Istorijska naselja duZ obale uklju¢ujuéi i izgradenu obalu

Mjere III - Djelovi naselja sa dominantnom savremenom urbanizacijom

- Mjere IV - Kultivisana obradiva imanja u okviru istorijskih naselja
I Mjere V - Prirodni ofuvani pejzaZ u granicama svietske batine
® @ @ @®Granica Opstine Kotor

Prirodno i kulturno-istorijsko podruéje Kotora
(Svjetska baStina)

ZaSti¢ena okolina Prirodnog i kulturno-istorijskog |
podrucja Kotora (Bafer zona) |
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"UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-5640/2020

Datum:  21.08.2020.
KO: Kaval

B me A

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

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18),

za potrebe IZDAVANIJA

UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 184 - IZVOD

postupajuéi po zahtjevu SEKRZA URBANIZAM, BR.03-332/20-11897, KOTOR |

Podaci o parcelama

Nagin koriiéenja

Broj Pedbroj zg::'(‘ie SPI::‘]; Datum upisa| ... x;‘;‘t:sﬁ;ﬁ'bmj Osnov sticanja ,ﬁg;‘a Povrsina m2|  Prihod
828 5 22/03/2013 vocnjak 3. Klase 1543 3472
12 ODRZAJ,POKLON
Ukupno 1543 .72
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Narziv nosioca prava - adresa § mjesto Prava Obim prava
171

2111976230055

POPOVIC JOVAN NENAD
Kotor

Svojina

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o ad
naknade oslobodena je na osnovu Zlana 174 Zakona o drZavn

"S8l. list CG" br. 73/10, 0

32/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 21.08.2020. 09:49:38

ministrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
om premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,

LA Nagelnik

»fro/‘: UO}QBQl

C VESELIN, dipl.pravnik
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,
.. . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobaraCR“\‘T AGORA tel: +382 37 325 833

Podruéna jedinicaKeter- . 1skikirg cpftine KoloT__wuw spomenici@t-com.me
Prinieno; TO Ao

Oranizacionz | chivews - |Raemior) (rmlog  |Vrijednost |,
jedinica  [Msifke nl ek

| Jo o 11895

Br:UP/1-05-602/2020 24.decembar.2020.

Uprava za zaStitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekreterijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, br. 03-333/20-11897
od 06.11.2020.godine, dostavljenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod brojem
UP-05-602/2020, za davanje mislienja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
Pojedinagne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
lokaciji koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kava¢ prema PUP-u opstine Kotor ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, 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 €1.18., 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
objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.828 K.O.Kavaé

o lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autenti¢nih ruralnih cjelina Kavaéa.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-
hronoloSke analize Konzervatorskog projekta;

+ 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 prouéavanjima iz stava 1
ovog akta. Posebno je vaZzno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekata
[ prostorne matrice postojec¢ih ruralnih cjelina i puteva koji ih' povezuju;

+ Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mijerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju, kao i na
prougavanjima ambijentalnih, istorijskih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih
vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina Kavaga koji ¢ini integraini dio zadtiéene
okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora;




» U zavr8noj obradi fasade koristiti pasteilne i neutraine boje, zagasite i tamnije
tonove koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionaine arhitekture;

» Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenije rijesiti u skaldu sa tradicionalnim na¢inom. Na svim
slobodnim povrS§inama predmetne parcle formirati koncentracije autohtonog

zelenila,

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

kulturnih dobara.
Obrazlozenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekreterijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor, br: 03-333/20-11897
od 06.11.2020.godine, dostavljenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod brojem
UP-05-602/2020, za davanje miSljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
PojedinaCne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
lokaciji koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kava¢ prema PUP-u opstine Kotor ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, a nakon uvida u dostavljenu i
raspolozivu dokumentaciju, utvrdila sljedece:

e Predmetna lokacije se nalazi u krajnjem juZnom dijelu katastarske opstine
KO Kavag. Predmetna loakcija predstavija integralni dio zastiéene okoline
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora. Prostor u okviru kojeg se
nalazi predmetna parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju
opstine Kotor prepoznat kao Autenticne ruraine cjeline i obradiva imanja
sa ocuvanom originalnom parcelacijom.

e Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnickih uslova, namjena predmetne
lokacije je naselje-N, namjena Iokacije je-MjeSovita namjena. Predmetna
lokacija za gradnju sastoji se od dijela katparc.828 K.O.Kavag, d&ia
povrsina iznosi cca 1302 m2 Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju
iznosi 0,4, a izgradenosti 1,0 dok je maksimalna spratnost P+2. Bruto
gradevinska povrsina objekta (BGP) iznosi cca 1302m2.

o Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opétine Kotor za
predmetni prostor su predvidene sljiedece mjere:

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

s Uprava za zaStitu kulturnih dobara je aktom UP-05-602/2020 od
23.12.2020. godine zakljucila da nije potrebna izrada pojedinagne Procjene
uticaja na kulturnu bastinu (HIA) za izgradnju objekta mjeSovite namjene,
na lokaciji koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kavag, prema PUP-u Kotor, uz
obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.




Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji €ini integralni dio za3tiCene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrugja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se
Konzervatorski uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta mjeovite
namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kavag, prema PUP-u Kotor.

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
¢lanu. 103. Stav. 3. Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rijeSeno je kao u izreci.

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

Vic
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Obnavijanje istorifskih objekata vréiti po principu cjelovite obnove ukljuéujuci
i vrijedne elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale i zanate;

Ocuvati, obnovili i revitalizovati obradive povrSine, ukljucujudi polja, udoline
i terasasta imanja kao kljucne elemente autentiénog ruralnog ambijenta;

Oduvati naslijedenu matricu polfoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrsine podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i
materijale;

Obnoviti i odrZavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i
sl);

U autentiCnim ruralnim cjelinama mogucde je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguscavanje, koje ¢e se planirati na osnovu studija kulturne bastine i
konzervatorskih smjernica;

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
myjerilo — volumen objekata;

Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moZe se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadréaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih usfova.

¢ Uvidom u dostavijenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da se Nacrt
urbanisticko — tehnickih uslova za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc.828
K.O.Kavat prema PUP-u opétine Kotor, u potpunosti moze uskladiti sa mjerama iz
Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor, uz postovanje
odgovarajuéih Konzervatorskih uslova koji e sadrzati i predlog sanacionih mjera
za izgradnju na predmetnoj lokaciji.

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 &ini dio kat.parc.828 K.O.Kavat prema PUP-u opétine Kotor, uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.
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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 saobraéaj privregggk;tgr.me

UP/l Br: 1606-341/21-196 Kotor, 10.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu élana 8. Odluke o op&tinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), él. 13. Odluke o organizaciji i
nacinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"-opstinski propisi 46/19) i PUP-a Op$&tine Kotor
(,SI. list CG", broj 95/20), a rjesavajuéi po zahtijevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini dio kat. parc 828 KO Kavac u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20) koji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang sacbracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazelizlaze 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
putni¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobracaja 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, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
- Fakuiteti (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 (lokalni 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);



.z
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta. ‘ @ Fa

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u sklad
sa vazeéim Pravilnikom).

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,
dimenzionisati prema vazec¢im normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na sacbracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcelefa, planiranog sadrZaja i otekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobradajnicu (graficki prikazati mjesto i nagin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

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

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-196 od 04.02.2021.
godine koji se tra?i da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju €ini dio kat. parc 828 KO Kavac u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/20-11897 od
21.01.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja mozZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rje$enja. Taksa za ovo rjesenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4 ) '
2. Sekretarijatu 16 '
3. Arhivi




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 saobraéaj privieda@kotor.me
www.kotor.me
Br: 1604-319/21-195 Kotor, 05.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Cre Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) 1 &.
13. Odluke o organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opitinski
propisi”, br. 046/19), rjedavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Popovi¢ Nenada za gradnju objekta na kat par 878 K.O.
Kavaé,donosi:

RIJESENIJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 878 K.O. Kavad koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz €l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nainu njihovog ispudtana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. 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. 1604-319/21-195 od 04.02.2021. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 878 K.O. Kavaé sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reenja.
Uz zahtjev je priloZeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo I
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/20-11897 od 21.01.2021. godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjefenja dozvoljena je %alba Glavnom
adminjstratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o upladenoj administrativnoj taksi
U iznosu od 5,00 eura na Ziro ra&un br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO SLUZBENO LICE

%IN VESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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=) "VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR doo

""" KOTOR - Skaljari bb, podt. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB): 520-14700-13 {HBI: 505-6022-47 {Atlas banka): 535-5260-13 {Prva banka)

Broj: /OS2 kotor: 76.03. 2024

Na osnovu priloZenih urbanistitko — tehnitkih uslova broj: 03-333/20-11897 od
21.01.2021.godine, (zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 464 od 05.02.2021. god. ) izdatih od strane
~Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” neophodnih za izradu tehni¢ke
dokumentacije za Izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 828 KO Kava¢, u obuhvatu PUP-a
Opétine Kotor (,,SI. List CG* -broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI
vOoDOVOD

- Snadbijevanje vodom ovog podruéja se vréi iz rezervoara Trojice koji se nalazi na koti 227,8 mnm.
Pritisak vode u distributivnom cjevovodu na mjestu prikljuenja iznosi 3 bara.

- Da bi se objekat prikljugio na vodovodnu mrezu potrebno je izgraditi uli¢ni vodovodni cjevovod u
duZini od 61m. lzgradnja uli¢nog cjevovoda je u nadleZnosti “Direkcije za uredenje i izgradnje
Kotora”. Mjesto prikljucenja na distributivni vodovodni cjevovod je definisano na skici u prilogu. U
prilogu Vam dostavljamo izvod iz katastra hidrotehnickih instalacija na predmetnoj lokaciji.

- Uljetnjem periodu nema dovoljnih koli¢ina vode pa vodosnadbijevanje nije kontinuirano (uvode
se restrikcije) te je neophodno predvidjeti rezervoar za sopstvene potrebe sa sistemom za
povidenje pritiska koji e obezbijediti dovoljnu zalihu vode. Vodovod nije odgovoran za kvalitet
vode u navedenom rezervoaru.

- Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od “mjesta prikljudenja” do
vodomernog 3ahta na granici parcele.

- Za vodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjedten u ‘
Sahtu sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna 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 pristupaénom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

- Na prikljuCku, nakon vodomjera, potrebno je ugraditi zadtitu od povratnog toka vode.

- Radove na prikljuenju i montaZi vodomjera izvodi ovo Preduzede. |

- Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduze¢u mora da sadrii detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i precnicima cijevi.
KANALIZACIA

- Na ovom podrudju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa je
neophodna izgradnja vodonepropusne septicke jame.

- Ukoliko se u objektu predvidaju garafe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sliéno za slu¢aj buduceg priklju¢enja na planirani javni
kanalizacioni sistem, predvidjeti ugradnju talo#nika i separatora masti.

OPS3TE

- Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda, trogkovi njihovog izmjeStanja padaju na teret

investitora. Projekat izmje$tanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije pofetka
izvodenja radova.

- Zastitna zona cjevovoda je dirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To znadi da se
nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona.

- Investitor je duzan da pribavi saglasnost za postavljanje komunalne infrastrukture kroz privatne i
javne povr3ine (ukoliko je to potrebno).

Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dang izdavanja istih.
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a.' Naaomeng;@ored navedenih tehniékih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuden na vodovodni i kanalizacioni sistem,
" =polrebno jé da se za isti dostavi gradevinska dozvola i da su izmirene obaveze prema ovom Preduzedu.
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DOSTAVLIENQC:

- Arhivi,
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op3tine Kotor




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,

85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara(_R'\I A GORA Lol +382 35 375 833

i d ioki hup op:.tme Kotor somenici@t-com.me
Podruéna jedinica-Ketor i
Primljeno: /bo AN ~N0lO

Orgumzacionz] sdmpvess  |Reavorg) (Prilog — |Vefjednost |
jedinica Vasifka: ".Izn"k

o3y /;w 1833
Br:UP/I-05-602/2020 . 24.decembar.2020.

Uprava za zastltu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekreterijata za
urbanizam, gradevmarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, br. 03-333/20-11897
od 06.11.2020.godine, dostavljenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod brojem
UP-05-602/2020, za davanje mi$ljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
Pojedinacéne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
lokaciji koju &ini dio katparc.828 K.O.Kavat prema PUP-u opstine Kotor ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, 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 €1.18., i €l. 46,
stav 2. Zakona o upravnom postupku ("Sl.list Crne Gore" br.56/14, 20/15 i 40/16,

37/M17), donosi:
RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za izradu projektne dokumentacije za izgradnju
objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju €ini dio kat.parc.828 K.O.Kavaé

o |zradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina Kavaca.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno prilozZiti u okviru stilsko-
hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

¢ 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 prou€avanjima iz stava 1
ovog akta. Posebno je vaZzno poStovati naslijedeno mjerilo — volumen objekata
i prostorne matrice postojecéih rurainih cjelina i puteva koji ih' povezuju;

e Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju, kao i na
prouéavanjima ambijentalnih, istorijskih, urbanistiékih, arhitektonskih i pejzaznih
vrijednosti autenti¢nih ruralnih cjelina Kavaca koji ¢ini integralni dio zasti¢ene
okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora;




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

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

o Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove
za za§titu kulturnih dobara i 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 planiranje Opstine Kotor, br: 03-333/20-11897
od 06.11.2020.godine, dostavljenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod brojem
UP-05-602/2020, za davanje misljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
Pojedinagne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na
lokaciji koju &ini dio katparc.828 K.O.Kavaé prema PUP-u opstine Kotor ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, a nakon uvida u dostavljenu i
raspolozivu dokumentaciju, utvrdila sljedece:

Predmetna lokacije se nalazi u krajnjem juznom dijelu katastarske opstine
KO Kavaé. Predmetna loakcija predstavlja integralni dio zasticene okoline
Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora. Prostor u okviru kojeg se
nalazi predmetna parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju
opstine Kotor prepoznat kao Autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja
sa o¢uvanom originalnom parcelacijom.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, namjena predmetne
lokacije je naselje-N, namjena lokacije je-MjeSovita namjena. Predmetna
lokacija za gradnju sastoji se od dijela kat.parc.828 K.O.Kavag, Cdija
povrSina iznosi cca 1302 m2. Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju
iznosi 0,4, a izgradenosti 1,0 dok je maksimalna spratnhost P+2. Bruto
gradevinska povrsina objekta (BGP) iznosi cca 1302m?2.

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

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

Uprava za =za$titu kulturnih dobara je aktom UP-05-602/2020 od
23.12.2020. godine zakljudila da nije potrebnaizrada pojedinaéne Procjene
uticaja na kulturnu bastinu (HIA) za izgradnju objekta mjeSovite namjene,
na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.828 K.O.Kavag, prema PUP-u Kotor, uz
obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.




Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ouvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji €&ini integraini dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog
podruija Kotora, upisanog na Listu svjetske baStine UNESCO-a, izdaju se
Konzervatorski uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite
namjene, na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.828 K.O.Kava¢, prema PUP-u Kotor.

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 za$titu kulturnih dobara, a shodno
¢lanu. 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.

vic




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari grad,

. . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara rel: +382 32 325 833

Podru¢na jedinica Kotor Www.spomenici@t-com.me

Br:UP/1-05-602/2020 23.decembar.2020.

Sekreterijat 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-
333/20-11897 od 06.11.2020.godine, dostavijenog dana 09.11.2020.godine i zavedenog pod
brojem UP-05-602/2020, za davanje miSljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
Pojedinagne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji
koju &ini dio kat.parc.828 K.O.Kavaé prema PUP-u opétine Kotor ifili Konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju, utvrdila

sliedede:

Predmetna lokacije se nalazi u krajnjern juznom dijelu katastarske opstine KO
Kavaé. Predmetna loakcija predstavlja integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog
i kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna
parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju op3tine Kotor prepoznat
kao Autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ofuvanom originalnom
parcelacijom. :

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehniékih uslova, namjena predmetne lokacije je
naselje-N, namjena lokacije je-MjeSovita namjena. Predmetna lokacija za gradnju
sastoji se od dijela kat.parc.828 K.O.Kavac, ¢ija povrsina iznosi cca 1302 m2,
Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju iznosi 0,4, a izgradenosti 1,0 dok je
maksimalna spratnost P+2. Bruto gradevinska povrsina objekta (BGP) iznosi cca
1302m2.

Shodno Studiji zastite kuiturnih dobara na podrugju opStine Kotor za predmetni
prostor su predvidene sljedeée mjere:

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

- Obnovu autenticnih ruralnih cjelina vrditi u skladu sa odgovarajucim
studifama zastite ili konzervatorskim usfovima;

- Qéuvali prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;
- Qdéuvati, obnovili i revitalizovali autentiCne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originaini elementi

uredenja dvorista, vrtovai sl.);

- Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjorn i objektima koji narusavaju
njihov izgled izraditi planove sanacije prostora i objekata;




- Obnavijanje istorijskih objekata vrsiti po principu cielovite obnove ukljuujuci
i vrijedne elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale i zanate;

- Oduvati, obnovili i revitalizovali obradive povrSine, ukljuéujuéi polja, udoline
i terasasta imanja kao kijucne elemente autentiénog rurainog ambijenta;

- Qduvati naslijiedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrsine podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionaine tehnike i
materijale;

- Obnovili i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, milinovima, i
sl);

- U autentiGnim ruralnim cjelinama mogude je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguséavanje, koje ée se planirati na osnovu studija kulfturne bastine ili
konzervalorskih smjemica;

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvensiveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vazno poslovati naslijedeno
myjerilo — volumen objekata;

- Obnova i revitalizacifa ruralnih cjelina moZe se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima e se definisati nivo i sadriaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekie ili komplekse obnova i
revitalizacija vr§ice se na asnovu konzervatorskih uslova.

¢ Uvidom u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da se Nacrt
urbanisticko — tehnidkih uslova za potrebe izrade tehnicke dokumentacie za
izgradnju objekta mjeSovite namijene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc.828
K.O.Kava¢é prema PUP-u opstine Kotor, u potpunosti moze uskladiti sa mjerama iz
Studije zastite kulturnih dobara na podruéju opétine Kotor, uz postovanje
odgovarajuéih Konzervatorskih uslova koji ¢e sadrzati i predlog sanacionih mjera
za izgradnju na predmetnoj lokaciji.

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 &ini dio kat.parc.828 K.O.Kavaé prema PUP-u opstine Kotor, uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.







PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Yo d v
ST

i ";q‘""bﬁ‘:‘n
w Ty

Zenlit

v
A
- 1 . -

Narucilac: T o " |Obradivag:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

| TURIZMA CRNE GORE
IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Crna Gora
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

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

PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donosenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.
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LEGENDA

D DRZAVNA GRANICA

e GRANICA OPSTINE KOTOR

® ¢ & » GRANICA OBUHVATA PUP-3

=—— GRANICA MORSKOG DOBRA
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——— OBALNA LINIJA
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POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:
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ZASTICENA PODRUGIA
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POVRSINA MORSKOG DOBRA
m POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
POVRSINA TERITORIJALOG MORA
POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUJIENI TOKOVI
-{ OSTALE PRIRODNE POVRSINE
PJESACKE POVRSINE
STJENOVITA OBALA
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§ POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU I SKLADISTENJE OTPADA
POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
] KONCESIONA PODRUGJA
| () | LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
W | B LINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
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INDIKATORI TURISTICKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO

ZONE UNUTAR PODRUCJA OD POSEBNOG FRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAJA
ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRAJENI TURISTICKI PREDJELL

[64  zONE U RURALNIM PODRUCUIMA

OSTALE TURISTICKE ZONE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

L zGRaDuENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENIT!

—2— MOGUGA ADAPTACIIA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA

~3 - MOGUGA ADAPTAGIIA Uz PRIMJENU URBANISTIGKIH KRITERIJUMA

—4 . MOGUEA ADAPTAGIA UZ PRIMUENL URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE
—3— MOGUGA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—B — MOGUGA ADAPTACIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

—L— MOGUGA ADAPTAGIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIZE | SANACIIE

—B e MOGUEA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
& BEZ ADAPTACHE

10 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA
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GRANICNI POMORSK] PRELAZ
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LEGENDA AERODROMA TIVAT

l:, 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)

:, 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU)

I:] 3. F_’ODRUCJE SLOBODNE GRADN.E ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51,1 MM.S.L..
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA GLIA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 MM.S.L.

D4. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 M.M.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU




