URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/20-17739

Datum, 11.02.2021.god.

o

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni
list CG", broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i €1.1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva orziveg razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”,
broj 116/20) i podnijetog zahtjeva od strane ,,NEKSAN" d.o.o. Niksi¢, izdaje:

URBANISTIGKO-TEHNIGKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukcija postojeéeg objekta — namjene turizam T-D1, na lokaciji koju Gini
kat. parc.2441/2 K.O.Dobrota |, u zahvatu GUR-a Kotor (Planska jedinica Dobrota) ,
PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG" broj 95/20).

PODNOSIOC ZAHTJEVA: »NEKSAN’ d.o.o. Niksié

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota 1 i nalazi se u obuhvatu
plana GUR-a Kotor (Planska jedinica Dobrota), namjene -turizam.

Uvidom u List nepokretnosti br.270-prepis, K.O.Dobrota | utvrdeno je da :

rna kat.parc.2441/2 postoje evidentirani objekti : objekat br.1- poslovna zgrada u privredi,
gabaritne povriine P=615 m2,spratnosti 1P+6 ;

tdio kat parc.2441/2 vodi se kao ,,dvoriSte”,povriine P=289 m?.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lgkacije

Namjena predmetne lokacije je turizam T- D1 rekonstrukcua

Pod po;mom turizam podrazumijevaju se objekti turizma i ugostiteljstva.

Mogué je smijeStaj objekata iz grupe hoteli (osim motela), hotel&resort | V|Ia ili
kombinacije navedenih, uz primjenu pravila za T1 zonu.
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22~ || Pravila parcelacije

. & Jf Pretmetna lokacija sastoje se od :
y-kat.parc.zdltlﬂz K.O.Dobrota |, Cija povrsina iznosi 904 m?,
b R’z

o S .

Lokacija se nalazi u obalnom odmaku 100-1000m, turisticka zone unutar zasti¢enih
cjelina T - D1, rekonstrukcija prema uslovima koje orreduju nadleZne institucije za

UNESCO podrudja (Ministrastva, konzervatori).

. [Vertikatni gabariti
Postojeci Po+P+6

\Visina etaze
Postojeéa

Horizontalni gabariti
Postojedi
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.63 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
4/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje :
"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
kladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i smjernicama 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.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanistiCko-tehniékim uslovima i
mjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namijeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skiladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom."

7.3.| Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema sdsjednim parcelama

Postojeca.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/937).
U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zadtite od pozara sa izvjeStajem o
tehnickoj kontroli istog shodno €1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br.
13/07,05/0+8,89/09 i 32/11).
U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90™).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadéin sa krutim tavanicama, bez
mije$anja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim oshovama i sa jasnom
seizmic¢kom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmidke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP|
Kotor-a je lociran u zoni [X stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene]
eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
eizmiékog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnikim,
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima na teritoriji Crne Gore i izrazava
oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
a vjerovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitho ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sludaj 10 %
jerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

9| USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
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Xostorno riedenje Plana radeno je na osnovu principa ocuvanja Zivotne sredine.

enjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljidte i vazduh su liSeni svakog zagadenja;
iynosti u prostoru ne ugroZavaju zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrSine pod Sumama u
Zenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozZivog prostora
ticen je koridor postojeéih saobraéajnica.
Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivaci su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septi¢kim jamama, kao
i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan naéin, kako je to
definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa élanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na zZivotnu sredinu.
Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, $to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo hotela i turisti€kih naselja treba da bude organizovano tako da gostima
omoguéi pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajucih
kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju odgovarajucu
povrsinu i kvalitet zelenih povr§ina. Za planiranje turisti¢kih naselja, pored smjestajnih
kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateéi rekreativni sadrZaji, zelenilo i interne komunikacije.
Na urbanistiékim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza, vecih
od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drvecéa i to u nivou kote terena.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio Urbanisticko-tehnickih uslova je Mislienje br.UP/I-05-706/2020-3 od
03.02.2021.90d. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara , Podruéna jedinica
Kotor, da nije potrebna izrada Procjene uticaja planiranog razvoija na kulturnu bastinu (HIA),
za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota | .

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

Mijere |l - istorijska naselja duz obale ukljuéujudi i izgradenu obalu :

Saduvati naslijedenu urbanisti¢ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansambile, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjeSenja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja.

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

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

- Prilikom planiranja prostora u zastiéenoj okolini pojedinaénih kulturnih dobara, koja uziva
zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu¢ajevima kada za to
postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U siu€ajevima kada se u zasti¢enoj
okolini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se
posebno za svaki pojedinaéni sluéaj.

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

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije.
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ISastavni dio UT uslova je Rie3enje o konzervatorskim uslovima za izradu projekine
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota | ,_
br.UP/l -05-706/2020-5 od 03.02.2021.god. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih
dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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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.
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).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15

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

!

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

!
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[ 03LOVI ZA PRIKLJUGENJE NA INFRASTRUKTURU

As|ovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

17.2.

~

ﬂa}(avni dio uslova su uslovi za prikljuéak na elektoenergetsku infrastrukturu.

 Pslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

o [
o
NP 53

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

17.3.| Uslovi prikljuéenja na saobraé¢ajnu infrastrukturu
Pristup lokaciji postojeci- preko gradske saobréajnice.
17.4.| Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.mefregulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnitke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http:/fekinfrastuktura.ekip.mefekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp 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.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i ,, Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr$enih gecloskih
istraZivanja.

Sve proradune seizmitke stabilnosti zasnovati na pesebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagediti arhitektonskom rjesenju uz pridrzavanje vazedih propisa |
pravilnika:Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ", broj 11/87) i
Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrucjima(“Sluzbeni list SFRJ", broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 | URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele T - D1 (rekonstrukcija)
(kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota [)
Povrsina urbanisticke parcele 904 m?
Maksimalni indeks zauzetosti Postojeca
Maksimalni indeks izgradenosti | Postojeca
Bruto gradevinska povrsina Postojeéa
objekta (max BGP)

Maksimalna spratnost objekata Postojeca (Po+P+6)

Maksimalna visinska kota objekta Postojeca
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Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje

)vozila

Parkiranje je neophodno obezbjediti na javnim
parkinzima.

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm).
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vazecim Pravilnikom).

"€,
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Smijernice za oblikovanje i

- | materijalizaciju, posebno u

odnosu na ambijentalna
svojstva podrugja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u

pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizi¢ke sredine. Prilikom

oblikovanja objekata treba voditi raduna o jednostavnosti
proporcije i forme,

prilagodenosti formi objekata topografiji terena,
prilagodenosti klimatskim uslovima i

upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti nadela: jedinstva,

ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
svojstva podrucja, kroz upotrebu

kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala

vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete
planiranog podrudja.

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

arhitektonskih stilova (voditi ra€una o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova),

dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikularne

arhitekture ruralnog naselja i to minimum za proéelje
(“prednja/glavna fasada”)

planiranih objekata.

Za podruéju uze zone UNESCO preporucuju se
sledeci parametri za fasadno

oblikovanje:

- preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.

RAL
001
4002
5003
5016
4018
1013
7032
7035
7047

- preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima,

Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrSine
fasade abjekta.
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NUslovi za unapredenje
nergetske efikasnosti

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

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

Potrebno je saciniti analizu potreba za energijom svih
potro§aéa i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecéih
mogucénosti za koriséenje raspolozivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
racionalno kori§éenje obnovljivih izvora energije.

Uslovi za izgradnju koji se odnose na energetsku
efikasnost i odrzivost objekata sadrze

aspekte: arhitektonskog rjeSenja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzZivosti
gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
gubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
saobracaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.

Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravijanje potroSnjom energiie glavnih
potro3aca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz nadin za povecanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste]
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne!
uStede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ée
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukeiju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjecne stare kuée godi$njel
trode 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjeénoj kuéi, moZzemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
— sunéevo zradenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriSéenja energije direktnog suncevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susiednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je
voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruZenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora,
Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasnjih
spoliadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske!
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidjeti odgovarajucu =zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koiji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenosf
prostora Plana omoguéuju kori§éenje sunéeve energije
za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode

(kiasitni solami kolektori) i za proizvodnju elektriéne







energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekdti
uncevog zracenja

a poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je|
koristiti direktno suncevo zracenje kao nelscrpan
izvor energije i to na sljedece naéine:

Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

Akfivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske delije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
Orijentaciji objekta, pri é¢emu staklene povrsine treba
koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
asadi treba maksimalno smanjiti da se ogranic¢e toplotni
gubici;

Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor suncevih zrakal
lieti (kada je Sunce visoko) €ime se vrsi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
energetska efikasnost objekta.

+ Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavajuy
prodor toplote unutar prostorija u [jetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;

Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost
dominantnim vjetrovima;

Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje
unceve energije i dr.

+ Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

' Podkonstruktivnim elementima za  instalaciju
otonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom
i dodatnom opteredenju na osnovnu konsktrukeiju
objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobicajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomocu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
ehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
‘daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

eoma dobra mogucnost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije]
‘esla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim plogicama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plodice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
7a stvaranje i skladiStenje energije.

/rrlfc;éf N
BLASS TILE
\ ' o

Mehanitka otpornost solarniki plodica je véoma velika,

« 7
r
! SMOOTH * *TEXTURED
GLASS TILE GLASS TILE







dokazano je da su prilikom mehanickog udara otpornij

od klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U siuéaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektricne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu z

proizvodnjom elekiricne energije, a kao jedna od kljuénih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
zivotne sredine, je ¢injenica da je to ekoloski prihvatljiv

energija, u éijem procesu proizvodnje nema negativhih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da s

viSak proizvedene energije skladiti za kori$éenje p

potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rasterecen;j

elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vedu
efikasnost.

DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva
=L _spj meta
-urbanistiéko-gradevinskoj inspekciji
=arhivi
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PRILOZI:

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-8444/2020
Datum: 10.12.2020.

KO: DOBROTA 1

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

95000000318

L O D A KA

106-915-8444/2020

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajudi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BROJ 03-333/20-17739, KOTOR
, Za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 270 - PREPIS

Podaci o parcelama

Potes ili

. .| Broj Plan Natin kori¥éenja Bon. - 2 .
Broj Podbroj| ,itbe | skica |D2tum upisal yyica i kuéni broj Osnov sticanja klasa [ POvESina m%  Prihod
2441 2 20 29/12/2014 |RACETA Dvonsie 289 0.00
89 RAZMIENA
2441 9 1 20 29/12/2014 IRACETA Poslovne zgrade u vanpriviedi 0.00
89 RAZMIENA
Ukupno 904 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID braj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
(000002131013 NEKSAN D.0.ONIKSI¢ Svojina "
UL.VUKA KARADZICA BB NIKSIC
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. . Natin koriifenja PD Prava
Broj Podbroj | Broj Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
zgrade Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
: Pos] <de u vanprivredi Svojina 1/1
a2 ! IRAZMIENA P oto :;: NEKSAN D.0.0 NIKSIC 0000002131012
ULVUKA KARADZICA BB NIKSIC
[Paslovni 1 Svojina 1/1
unoz ! RAZMIENA ! ;Z NEKSAN D.0.0.NIKSIC 0000002131013
0
UL.VUKA KARADZICA BB NIK§1C
Poslovni I Svajina /1
w2 : R‘Kz“:fﬁ'aﬁf o : 49:: NEKSAN D.0.0.NIKSIC 0000002131013
d UL VUKA KARADZICA BB NIKSIC
Poslovoi st Svojina 171
ua 2 ' RazvuEna 3 4‘;; NEKSAN D.0.0NIKSIE 0000002131013
D
UL.VUKA KARADZICA BB NIK3IC
Poslovni st Svojina 1/1
M2 ! lRAZMIENA 4 5';2 NEKSAN D.0.0.NIKSIC 0000002131013
o UL.VUKA KARADZICA BB NIKSIC
Poslovni o Svojina 171
M2 ! sz‘mlgms j 3 5:2 NEKSAN D.0.0.NIK3IC 0000002131013
0 ULVUKA KARADZICA BE NIK3IC
Posl i St Svojina 171
2l 2 l chggdl}iierX‘ u 6 5:; NEKSAN D.0.0.NIKSIC Q000002131013
0 ULVUKA KARADZICA BB NIKSIC

Datum i vrijeme:

10.12.2020. 12:55:20



Podaci o objektima i posebnim djelovima

Broj Naéin koriffenja FD S vS Prava
Broj Podbrej | _-rol Osnov sticanja Gadina pratnosg_ prat Viasnik ili nosilac prava
5 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
i Svojina 1/1
a2 e vit o 7 5‘;2 NEKSAN D.0.0.NTKSIC 0000002131013
P ULVUKA KARADZICA BB NIXSIC
p Svojina 171
a2 Yy e 8 4';‘: NEKSAN D.0.0.NIKSI¢ 0000002131013
0

UL.VUKA KARADZICA BB NIKSIC

Podaci o teretima i o

ranienjima

Broj Podbroj

Broj PD I%)(:%ﬂu

zgrade Natin koriféenja

Datum upisa
¥Yrijeme upisa

Opis prava

2441 2

10 Dvaoriste

13/10/2020

9:30

gIIXiNOSU OD 2.425.000,00 EURA SA ROKOM KORI
CENJA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
DO 31.12.2020, GOD,PERIOD OTPLATE 12 MIESECI,
KRAINJI ROK OTPLATE 01.01.2022. GOD U KORIST
HIPOTEKARNAQG POVIERIOCA HIPOTEKARNE
BANKE AD PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE
IZJAVE UZZ BR. 312/2020 OD 28.09.2020. GOD
OVIERENE KOD NOTARA ADZIC JADRANKE Z
PODGORICE

2441 2

I Dwerite

13/10/2020

932

Zabrana otudenja i opterecenja

NEPOKRETNOQSTI DAVANJA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNE BANKE AD
PODGORICA UZZ BR. 312/2020 OD 28.09.2020. GOD

2441 2

12 Dvorite

13/10/2020

9:34

Zabll eiba s5tu

PRA fm EKARNOG POVIERIGCA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENIE BEZ
ODLAGANJA NAKON DOSPIELOSTI
OBEZBJEDIENOG POTRAZIVANIA UZZ BR.312/2020
0D 28.09.2020. GOD

2441 2

Poslovni prostor

[3/10/2020

9:30

¥ U'TINGSU OD 242500000 EURA SA ROKOM KORI
CENJA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
DO 31.12.2020. GOD,PERIOD OTPLATE 12 MIESLCI,
KRAINII ROK GTPLATE 01.01.202%. GOD U KORIST
HIPOTEKARNAQG POVIERIOCA HIPOTEKARNE

BANKE AD PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE
1ZIAVE UZZ BR. 312/2020 OD 28.00.2020, GOD
OVJERENE KOD NOTARA ADZIC JADRANKE Z
PODGORICE

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:32

Zabrana otudenja i opteredenja

NEPOKRETNOSTI [ DAVANJA U ZAKUP BEZ,
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNE BANKE AD
PODGORICA UZZ BR. 312/2020 OD 28.09.2020. GOD

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

934

Zabll{;aiba ostupka

O HIPOTEKARNOG POVIERIOCA NA
NEPOSREDNC PRINUDNO [ZVRSENIE BEZ
ODLAGANJA NAKON DOSPIELOST!
OBEZBJEDIENQG POTRAZIVANIA UZZ BR.312/2020
oD 28.[)9 ,2020. GOD

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:30

Hi
g ZNOSU 0D 2.425.00000 EURA SA ROKOM KORI

CENIA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
DQ 31.12,2020. GOD PERIOD OTPLATE 12 MIESECI,
KRAINJI ROK OTPLATE 01.01.2022. GOD U KORIST
HIPOTEKARNACG POVIERIQCA HIPOTEKARNE
BANKE AD PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE
IZJAVE UZZ BR. 312/2020 OD 28.09.2020. GOD
QVJERENE KOD NOTARA ADZIC JADRANKE Z
PODGORICE

Poslovni prostor

13/10/2020

9:32

Zabrana otudenja i opteredenja

NEPOKREINGSTI | DAVANIA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNE BANKE AD
PODGORICA UZZ BR. 312/2020 QD 28.09.2020. GQD

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:34

ZabiljeZba postu

FRAVO HIPOTRRARNOG POVIERIOCA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA NAKON DOSPIELOSTI
OBEZBJEDJENOG POTRAZIVANIA UZZ BR312/2020
0D 28.09.2020, GOD

Datum i vrijeme:

10.12.2020. 12:55:20




Podaci o teretima i o

rani¢enjima

Broj Podbroj

Redni

Broj PD e

zprade

Natin korifenja

Datum upisa
Yrijeme upisa

Opis prava

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:30

EIIXZ)NOSU OD 2.425.00000 EURA SA ROKOM KORI
CENJA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
DO 31.12.2020, GOD,PERIOD OTPLATE 12 MIESECI,
KRAINII ROK OTPLATE 01.01.2022. GOD U KORIST
HIPOTEKARNAOG POVIERIQCA HIPOTEKARNE
BANKE AD PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE
IZIAVE UZZ BR. 312/2020 OD 28.09.2020. GOD
OVIERENE KOD NOTARA ADZIC JADRANKE Z
PODGORICE

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:32

Zabrana otudenja i opteredenja

NEPOKRETNOSTI DAVANIA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNGG
POVIERIOCA HIPOTEKARNE BANKE AD
PODGORICA UZZ BR. 312/2020 OD 28.09.2020. GQD

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:34

Zabilj elba o5ty

PRA POTEKARNOG POVJERIQOCA NA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA NAKON DOSPIELOST]

OBEZBJEDJENOG POTRAZIVAN]A UZZ BR.312/2020
0D 28.09.2020. GOD

Poslovni prostor

13/10/2020

9:30

g ?%NOSU 0D 2.425.000,00 EURA SA ROKOM KORI
CENJA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
DO 31.12.2020. GOD,PERIOD OTPLATE 12 MIESEC],
KRAINII ROK OTPLATE 01.01.2022. GOD U KORIST
HIPOTEKARNAOG POVIERIOCA HIPOTEKARNE
BANKE AD PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE
[ZJAVE UZZ BR. 312/2020 0D 28.09.2020. GOD
OVIJERENE KOD NOTARA ADZIC JADRANKE Z
PODGORICE

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:32

Zabrana otudenja i oPtereéen ja

NEPOKRETNOSTI | DAVANIA U ZAKUP BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
POVJERICCA HIPOTEKARNE BANKE AD
PODGORICA UZZ BR. 312/2020 OD 28.09.2020. GOD

2441 2

Poslovni prostor

13/10/2020

9:34

Zabnle;aiba stuEka
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CRNA GORA

Crna Gora Gradanski biro opitinA&(883; Palata Drago 336 Stari Grad,
vys . . ~=85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturpihgehara OD 2. 202 ] +382 32 375 833

Organizacional edinsier Heduibrgj [rfog e-liﬁ"a:ﬂihﬁﬁofnenici@t-com.me
Podruéna jedinica Kojiytis  {Sasifkciosi mah

Broj: UP/I-05-706/2020-3 oL % fa 219 03.02.2021.

Opstina Kotor

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po Vasem zahtjevu br. 03-333/20-17739
od 21.12.2020. godine, zavedenom pod brojem UP/I-05-706/2020-1, od 21.12.2020.
godine, za davanje mislienja u pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinatne
procjene uticaja na bastinu za rekonstrukgciju objekta, na lokaciji koju ¢ini kat.parc.2441/2
K.O.Dobrota 1, prema GUR-u, PUP opstine Kotor (Sllist. CG op.prop.-95/20) ifili
Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, na oshovu ¢l. 18a stav 4 Zakona o za$titi
Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora (“Sl.list Crne Gore" br: 56/13, 13/18,
67/19), a nakon uvida u dokumentaciju, utvrdila je sljedece:

Predmetna loakcija se nalazi juZznom dijelu katastarske opstine Dobrota | i predstaviju
integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora upisanog na Listu svjetske
bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalaze predmetne parcele je Studijom
zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor prepoznat kao dio istorijskog naselja
duz obale ukljuéujuéi i izgradenu obalu.

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnickih uslova, namjena predmetne lokacije je turizam.
Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota |, &ija povr§ina
iznosi 904 m2. Maksimalni indeks zauzetosti, maksimalni indeks izgradenosti kao i
maksimalni BGP ostaje u postoje¢im mjerama. Maksimalna spratnost objekta je
postojeéa, odnosno Po+P+6.

Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene odgovarajuée mjere, i to:

“MJERE Il - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI | IZGRADENU
OBALU:

Sacuvali naslijedenu urbanistiCku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjeSenja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja.

Tretman ocCuvanja i zaStite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skiadu sa Zakonom
0 zastiti kulturnih dobara, {j. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz struc¢ni konzervatorski nadzor,

Do ulvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnih kulturnih dobara, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno je oCuvati i tretirati sa najvec¢om paZnjom, iskljucivo na
osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih kozervatorskih studija i
projekata.

Prilikom planiranja prostora u za$ticenoj okolini pojedinaénih kulturnih dobara, koja
uZiva zakonsku zaStitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu¢ajevima kada za to
postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U slucajevima kada se u zasticenoj
okolini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
Je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisate se
posebno za svaki pojedinacni slulaj. Plan/projekat sanacije predstavija skup mjera
kojima se vizuelno ublaZavaju negalivnosti savremene i neadekvatne gradnje. Ove mjere
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mogu biti mjere pejzainog uredenja, promjene boja i materijala fasade, preoblikovanje
krovova, uklanjanje i preoblikovanje objekata ili djelova objekala , i sl.

Na osnovu Zakona o za$titi prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, moraju se
oCuvali vrifednosti i karakteristike originainog uredenja obale sa karakleristicnim
sistemom ponti i mandracda. Nisu dozvoljene promjene naslijedene linjje obale, nasipanje
obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve eventualne intervencije planirati na osnovu
prethodno izdalih konzervatorskih uslova | saglasnosti Uprave za za$titu kulturnih
dobara.

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

Urbanisticko-tehniCki uslovi za objekte u okviru istorijskih naselja treba da se sastoje
iz: konzervatorskih uslova i tehnickih uslova (komunaine i infrastrukiurne mjere i
prikljuéci);

Za komplekse ili objekte koji se nalaze u okviru istorijskih naselja, a koji narusavaju
njihove vrifednosti predvidjeti izradu planova sanacije.

Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije”.

U konacnom, nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju utvrdeno je da se
Nacrt urbanistitko — tehniCkih uslova za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta, na Iokaciji koju &ini kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota I, prema GUR-
u, PUP opstine Kotor, moZe uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na
podrucju opéstine Kotor, uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova koji ée
sadrZati i predlog sanacionih mjera za izgradnju na predmetnoj lokaciji.

Shodno izlozenom, a saglasno &lanu 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrugja Kotora (“Sl.list Crne Gore" br: 56/13, 13/18, 67/19), utvrdeno je da
nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja za rekonstrukciju objekta na lokaciji
koju ¢ini kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota |, prema PUP-u opstine Kotor, na kulturnu badtinu
(HIA), uz obavezu pribavljanja Konzervatorskih uslova.

Dostaviti:
- naslovu;
- U spise
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Uprava za zastitu kulturnih dobara, u postupku po zahtievu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/20-17739
od 21.12,2020. godine, zavedenog pod brojem UP/I-05-706/2020-1,0d 21.12.2020.
godine, za davanje miSljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinaéne
prociene uticaja na bastinu za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju &ini
kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota |, prema GUR-u, PUP opstine Kotor (Sl.list. CG op.prop.-
95/20), ifili Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, saglasno ¢lanu 102 stav 2
i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19), te &l. 181 &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore*
br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:
RJESENJE
I
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota |

1. 1zradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistiékin,
arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti istorijskih naselja duz obale Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrugja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronolodke analize
Konzervatorskog projekta;

2. Rekonstrukciju predmetnog objekta predvidjeti u okvirima postojeéeg gabarita,
rekonstrukciju zasnovanti na rezultatima prociene mogucih negativnin uticaja
predmetnih objekata na zatefene vrijednosti prostora, kao i na proutavanjima
ambijentalnih, istorijskih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti istorijskih
naselja duz obale Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a;

3. Projektom rekonstrukcije, predmetnog objekta, potrebno je predvidjeti skladan
objekat, uz postovanje osnovnih karakteristika tradicionalne arhitekture. Arhitektonsko
rieSenje (upotreba materijala, gabariti, proporcije, odnosi volumena, geometriju krova,
proporcije otvora na fasadama itd.) rjeSavati postupkom transponovanja tradicionalne
arhitekture sa jednostavnim, puristickim i minimalistiékim izrazom bez ekspresivih
formi, a sve u skladu sa prethodno sprovedenim prougavanjima iz stava 1 ovog akta;
4. U zavrsnoj obradi fasade koristiti neutralne, pastelne, zagasite, tamnije tonove i
neutralne boje koje se uklapaju u op$ti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivin boja (iskijucuju se sve boje koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne
arhitekture);

5. Parterno uredenje rijesiti u skladu sa tradicionalnim nadinom — odrine, pizuli, terase,
podzidi, kamene ograde u kombinaciji sa zelenilom;

6. U okviru uredenja terena za potrebe vizuelne sanacije prostora, na svim slobodnim
povrsinama predmetne parcele predvidjeti formiranje koncentracije visokog
autohtonog rastinja, u skladu sa karakteristikama zatecene vegetacije na predmetnom
prostoru i neposrednoj okolini.
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Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 61/18), te izraden od strane javne ustanove koju oshiva
Vlada (€lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajudu konzervatorsku licencu (&lan 106
Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),
potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a
shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

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

Obrazlozenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara, u postupku po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-17739
od 21.12.2020. godine, zavedenog pod brojem UP/I-05-706/2020-1,0d 21.12.2020.
godine, za davanje misljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinaéne
prociene uticaja na bastinu za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju &ini
kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota I, prema GUR-u, PUP opétine Kotor (Sl.list. CG op.prop.-
95/20), ifili Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, nakon uvida u
dokumentaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna loakcija se nalazi juznom dijelu katastarske op&tine Dobrota | i
predstavlju integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora upisancg na
Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalaze predmetne parcele
je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor prepoznat kaoc dio
istorijskog naselja duz obale uklju¢ujuéi i izgradenu obalu.

Nacrtom urbanisticko — tehnickih uslova, namjena predmetne lokacije je turizam.
Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od kat.parc.2441/2 K.O.Dobrota I, &ija
povr§ina iznosi 904 m2. Maksimalni indeks zauzetosti, maksimalni indeks izgradenosti
kao i maksimalni BGP ostaje u postojecim mjerama. Maksimalna spratnost objekta je
postojeéa, odnosno Po+P+6. ;

Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor — Poglavije - MJERE
Il - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI | IZGRAPENU OBALU za
predmetni prostor su predvidene odgovarajuce mjere.

Uprava za zatitu kulturnih dobara je aktom UP-05-706/2020-3 od 03.02.2021.
godine, zaklju¢ila da nije potrebna izrada pojedina&ne Procjene uticaja na kulturnu
bastinu (HIA) za rekonstrukeiju objekta na lokaciji koju &ini  kat.parc.2441/2
K.O.Dobrota |, prema PUP-u Kotor, uz obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.




Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi o€uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji ¢ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, utvrdeni su Konzervatorski za izradu
tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.2441/2
K.O.Dobrota I, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovedenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 61/18), te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (&lan 106
Zakona o za$titi kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),
potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a
shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZzenom, rijeSeno je kao u izreci.

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

ingd\arh Bozidar BoZovié

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



1 "VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

KOTOR - Skaljart bb, post. fah 56 - tel/fax: (03_2) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 (071
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 505-60:22-47 {Atlas banka); 535-5260-13 (Prva banka)

Broj: 8“%” Kotor: (02.03. 3031 %Odtm@

Na osnhovu priloZenih urbanisticko — tehniékih uslova broj: 03-333/20-17739 od

11.02.2021.godine, (zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 566 od 12.02.2021. god.) izdatih od strane
»Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opstine Kotor neophodnih za izradu
tehni¢ke dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekta- namjene turizam T-D1, na lokaciji koju &ini

kat.parc. 2441/2 K.O. Dobrota |, u zahvatu GUR-a Kotor (Planska jedinica Dobrota), PUP-a Opitine Kotor
(“Sl. list CG”- br.95/20).

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

Snadbijevanje vodom ovog podrudja se vrsi iz rezervoara koji se nalazi na koti 68 mnm.

Objekat na predmetnoj parceli 2441/2 je prikljuten na vodovodnu mre#u preko prikljuénog
cjevovoda DN50(6/4”)mm. Ukoliko se projektom predvida veéi vodovodni prikljugak, predvidjeti

rekonstrukciju postojeceg. U prilogu Vam dostavljamo izvod iz katastra hidrotehnizkih instalacija
na predmetnoj lokaciji.

Za vodovodni prikljutak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smje¥ten u

Sahtu sa faganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povréine
prelazi na privatnu parcelu.

Ukoliko objekat ima vie stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupagnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.

Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku 3emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i preénicima cijevi.

Na prikljucku, nakon vodomjera, potrebno je ugraditi zatitu od povratnog toka vode.

Radove na priklju¢enju i montaZi vodomjera izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA

Obaveza investitora je priklju¢enje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa opitinskom odlukom
0 javnom kanalizacionom sistemu (sluZbeni list Crne Gore — Op3tinski propisi 03/13 od 16.01.2013).
Za kanalizacioni prikljucak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni 3aht udaljen max. 1 m od
granice parcele. Saht treba da bude pristupadan za slutaj intervencije. Mjesto priklju¢enja na
fekalnu kanalizaciju je definisano na skici u prilogu.

PrikljuCenje garaZa, servisa, restorana, praona i drugih objekata, odnosno prostora, koji ispustaju

vode sa sadrajem ulja, masti, benzina i slitnih objekata, vriiti preko taloZnika i separatora masti.
OPSTE

Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, trotkovi njihovog izmjeitanja
padaju na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na
saglasnost prije pofetka izvodenja radova,

Zadtitna zona cjevovoda je $irine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To znaéi 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 povrsine{ukoliko je to potrebno).

Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.



prikliuéen na vodovodni i kanalizacioni
obaveze prema ovom Preduzeéu.

s Nipomena: Pored navedenih tehnickin uslova, da bi objekat mogao biti
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola i da su izmirene
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DOSTAVUENO:
- Sekretarijatu za urbanizam gradevinarstvo | prostorno planiranje, Op3tine Kotor



Stari grad 317
85330 Kotor, Crna Gora

Crna Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva fax. +382(0)32 325 865
komunalne poslove i saobra¢aj privreda@kotor.me

www.kotor.me

Br: 1604-319/21-293 Kotor, 16.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opétine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1151 117, Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "SluZbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i ¢l.
13. Odluke o organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opitinski
propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Neksan DOO za gradnju objekta na kat par 2441/2 K.Q. Dobrota
I,donosi:

RJESENIJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 2441/2 K.O. Dobrota I koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u Javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“: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. 1604-319/21-293 od 15.02.2021. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 2441/2 K.O. Dobrota I sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo [
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/20-17739 od 11.02.2021. godine.

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

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

DOSTAVLIJENO: OVLASCENO S ﬁ%BENOIJCE
3 Q:. mu.’_’_",
/5? INVESTITORU BudiglawVidsie/ "
2.Vodnoj knizi "l
3.Arhivi '

) s e
., 5
e, o=
& et

. Y




LN =

Stari grad 317
Crna Gora CRNA OORA 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotqr. . Grdaiag i . opiune Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarjjat.za,razvoj preduzetn iétvaﬂ K vy r‘ fax. +382(0)32 325 865

komunalne:poslove F§aobraca) T Tt iy privieda@kotor.me
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UP/I Br: 1606-341/21-294 @ Kotor, 15.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saobracéaj Opétine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke ¢ 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"-opétinski propisi 46/19) i PUP-a Op$§tine Kotor
(,SI. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnike
dokumentacije za rekonstrukciju postojeéeg objekta — namjene turizam T-D1, na
lokaciji koju €ini kat. parc. 2441/2 KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a Kotor (Planska
jedinica Dobrota),PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz sachraéajnice niZeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
sacbracdaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka definisati u odnosu na rang sacbracéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazef/izlaze 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
putnicka vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oCekivanog intenziteta kolskog i pjesackeg 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, kriterjumima namjene povriina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta ([okalni 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. §7pm);

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

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




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

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

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

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcelefa, planiranog sadrZaja i oCekivanog intenziteta
kolskog i pje$ackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobra¢ajno tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i nadin prikljugka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobraéajno tehniku 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 tokova i $asije 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/l Br: 16-341/21-294 od 15.02.2021.
godine koji se tra?i da se izdaju sacbracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeeg objekta — namjene turizam T-D1, na
lokaciji koju &ini kat. parc. 2441/2 KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a Kotor (Planska
jedinica Dobrota),PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo [ prostorno planiranje Opstine Kotor broj 0303-333/20-17739 od
11.02.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti zalba
Glavnom administratoru Opétine 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 rje$enja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odiuci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:
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