URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/20-15136

Datum, 12.03.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadleZan za
postupanje), na osnovu €l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata (*Sluzbeni
list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i €1.1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave ("Sluzbeni list CG”",
broj 116/20) i podnijetog zahtjeva od strane ,,EFEL MOTORS ” d.o.0. Cetinje, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehniéke dokumentacije

za izgradnju objekta-mjesovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc.383/1(veéeg
dijela) K.O.Skaljari I, u zahvatu GUR -a Kotor (Planska jedinica Skaljari), PUP

opStine Kotor (“Sl. Ilst CG”,broj 95/20).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: »EFEL MOTORS"” d.o0.0. Cetinje

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od kat.pare.383/1 K.O.Skaljari | i nalazi se u obuhvatu
plana GUP-a Kotor (planaska jedinica Skaljari) namjene- mjeSovita namjene.

Uvidom u List nepokretnosti br.405-prepis utvrdeno je :

- kat.parc.383/1 K.O.Skaljari | se vodi kao , livada 2.klase”, povrdine 1982 m2 .

| PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je mjeSovita namjena - MN.

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 kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta(“Sluzbeni list CG”, broj 91/20),

Parkiranje vozila za potrebe objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaZa -garaZiranje/, ili
u ravni terena /otvoreno i/ili natkriveno// , a moguce je i kombinovati u zavisnosti od
potrebnog broja parking mjesta i veliine parcele.

Dozvoljava se iskoriS¢enost parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli.

Parcelu ozeleniti prema propisanim parametrima.
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Pravila parcelacije

\

Pretmetna lokacija sastoje se od :
-kat.parc.383/1 (veéi dio) K.O.Skaljari I, ukupne povrsine: P=1909,05 m?2

Lokacija je u obalnom odmaku 100-1000 m, van cezure, namjene mjeSovita namjena
MN .

Za namjenu MN uranisti¢ki indeksi su:

Indeks zauzetosti 0,4 : Pz=763,60 m?

Indeks izgradenosti 1,0 : Piz=1909,50 m?

Spratnost : P+2

Minimaini procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%.

Vertikatni gabariti
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda

prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaZa. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehniCke prostorije, servisne prostorije i pomocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZza 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 tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovije (PK) mozZe biti zavrina etaZza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrina etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.

Za spratnost P+2 maksimalna visina do vijenca iznosi 12,1 metara a do sliemena objekta
isa kosim krovom 14,10 metara.

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

Mjerenje se vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

lznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kuéica i ventilacionih
blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Objzkat na ravnom terenu
Ps- max 80% elala ispod

Visina etaZe

Najveda visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukeija iznosi:

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

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

— za stambene i hotelske smjeStajne etaze do 3.5 m;

— za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

— za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne

etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veca od
najvece dozvoljiene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko -
tehnickim uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimaine
visine u metrima, moguda je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na

visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
matraju pojedinacénim etazama.

Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina
abarita objekata na 24m za prednju fasadu koja €ini progelje objekta. Pauza izmedu dva
bjekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etaZom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po

mogucnoscéu koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickoj

parceli iznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni efekat

pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
znad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeSeni
ako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
avladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblaZzu kamenom.
isina zida moZe biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
pasnosti od naru$avanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s

horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
zmaknute kaskade.




C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
kladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima 1 smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

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

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCko-tehni¢kim uslovima | smjernicama utvr@enim planskim
dokumentom."

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

Nakon definisanja i odredivanja konacne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno €l.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nacinu i sadrzini tehniCke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

Pri izragunavanju urbanistickih parametara, na urbanisti¢kim parcelama, etaze koje
sluze za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturmog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢éom plaZznom povriinom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni
BRGP kompleksa.










OORDINATE LOKACIE

! i .
16563762.62 4697483.15
26563804.49 4697479.48
36563799.20 4697426.71
46563765.00 4697436.07
56563765.10 4697460.06

. 66563765.10 4697461.79
.76563761.94 4697461.77

7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemije i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineci na taj nacin
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 boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linjja se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljista.
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odzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
jelove objekta (podzemne state). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se naéi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje éine javhe povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljidta. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se|
postavljati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
dnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima

a tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zatiti 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.8/93™).

U cilju zastite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvjeStajem
o tehnickoj kontroli istog shodno €1.89 Zakona o spaSavanju (“Sl.list CG” br.
13/07,05/08,89/09 i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmic¢kim podrucjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90%).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijedanja sistema noSenja po spratovifna, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmitkom koncepcijom.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmicéke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremeng]
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni [X stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovha prated¢a podloga vazedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava o€ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnotom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, Sto je priblitho ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucgj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjesenje Plana radeno je na osnovu principa oéuvanja zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiSte i vazduh su liSeni svakog zagadenija;
Aktivnosti u prostoru ne ugroZzavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrdine pod Sumama u
okruZenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zastien je koridor postojeéih saobracajnica.

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 septiCkim jamama,
kao i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan nacin, kako
je to definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, ednosno tehnologiji mogu
negativno uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa ¢lanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini (
F[.list RCG broj 12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na zivotnu

redinu.
Dnevni i noéni nivoi buke u naselienim mestima precizirani su zakonskim propisima i
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omunalne buke, Sto se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

))rugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
k
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= 10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povréina unutar urbanih podrucja
GUR), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema
elenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u planiranim
dnosima prema namjeni; odrzavanja, o€uvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i
bnova postojede vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

a sve zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa taksacijom
elenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja

elenila sa svim mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o bliZem sadrzaju i formi
lanskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvadéeni uslovima
astite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
trukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervie i za otvorene i

javne povrsine.

Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,

potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u

kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZi za nova

naselja, dok se pri rekonstrukceiji postojeéeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 ma/stanovniku, dok aktivne rekreacione

povrsine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.

Zelene povrSine stambenih objekata i blokova (blokovsko zelenilo) se nalazi u okvird

stanovanja - S i u okviru mjeSovite namjene - MN.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 1 NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio Urbanisticko-tehnickih uslova je Mislienje br.UP/I-05-691/2020 od

04.03.2021.g0d. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara , Podruéna jedinica
Kotor, da nije potrebna izrada Prociene uticaja planiranog razvoja na kulturnu bastinu

(HIA), za izgradnju objekta na lokaciji koju Gini kat.parc.383/1 (vedi dio) K.O.Skaljari I.

Shodno Studiji zastite kuiturnih dobara na podrudju opétine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljedece mjere :

Mjere Il - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom

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

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- [zgradnja novih objekata moguéa je proguscavanjem vec izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i karakteristika
naselja

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

~Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.

ne odgovaraju kriterfjlumima i mjerilima zasti¢enog podrucja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.




Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.383/1 (vedi dio)

K.0.Skaljari ,_br.UP/l -05-691/2020 od 04.03.2021.god. izdato od strane Uprave za
zastitu kulturnih dobara, Podruéna jédinica 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 clanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGNIH 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 GRAPENJA OBJEKTA
Moguéa je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
17 [ USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.2. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu




@

W % *E?stavnl dio uslova su uslovi za priklju¢ak na elektoenergetsku infrastrukturu.

?2.2.52 ”Jslov: prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

Uslovi priklju€éenja na saobraéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece gradske saobréajnice. (Prilogbr.10b1-
GUR Plan mreza saobracajne infrastructure-planska jedinica Skaljari) uz uslove
hadleZnog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

Adresa web portala hitp://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisniékog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elekironske komunikacione infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

18 GEOLOSKIH HIDROGEQLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,

KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnic¢ke 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
izvrSenih geoloskih istraZzivanja.

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

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

Za potrebe proraduna 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 MN .
(kat.parc.383/1 (veéi dio) K.O.Skaljaril)

Povriina urbanisti¢ke parcele P= 1909,05 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0,4
Maksimalni indeks izgradenosti 1,0

Bruto gradevinska povrsina

objekta (max BGP) P=1909,05 m?

Maksimalna spratnost objekata P+2
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)\Aaksimalna visinska kota objekta

Za spratnost P+2 maksimalna visina do vijenca iznosi
12,1 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
14,10 metara.

R

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje
vozila

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

{lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vaZedim Pravilnikom).

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, cija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiu ambijentalne
kvalitete planiranog podrudja.

Imajudéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje mogucnost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova),

dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikularme

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

planiranih objekata.

Za podrucju uze zone UNESCO preporucuju se
isledeéi parametri za fasadno

oblikovanje:

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

RAL

900+
%002
2003
2016
5018
1013
7032
7035
7047

- preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima,

Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine
fasade objekta.
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men 0% fasade mora biil sbio2ono pritodnim kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvrsiti raséidéavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljita, u skladu sa|
datim uslovima;

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

- prilkom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da trebal
da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet|
razli¢itim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi op$toj slici i doZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifinost podrucja u pogledu
obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, g
isto tako i velikih vruc¢ina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

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

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na naéin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drvedéa i veéu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a
kroz izradu i reviziju projekine dokumentacije provjeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i
dubine supstrata i kori$¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

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

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

Potrebno je saéiniti analizu potreba za energijom svih
potroSaca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
moguénosti za kori§cenje raspoloZivih potencijala u

oblasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
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racionalno koriséenje obnoviljivih izvora energiie.

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

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

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralncg mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz nadin za povedanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite zivotne sredine, ¢ég
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim poveéanje obavezne toplotne
zasdtite novih objekata. Prosjeéne stare kuée godisnje
troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno)
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjeénoj kudi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
— sunéevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su U
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal korid¢enja energije direktnog suncevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, Kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je
voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutrasnjih i
spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju koridéenje 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
sunéevog zraenja

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

- Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora;

- Aktivho: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske ¢elije za proizvodnju elektricne energije.




Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi rauna o:
Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treb
koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
asadi treba maksimalno smanjiti da se ogranicée toplotni
gubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koj
predstavljaju barijeru i sprecavaju prodor sunéevih zrak
lieti (kada je Sunce visoko) ¢ime se wvr$i redukcij
potreba za dodatnim hladenjem prostorije | podize
energetska efikasnost objekta.
Primjeni elektrinih roletni i zavjesa koje sprecavajus
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za|
postavljanje kolektora;
PolcZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost
dominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koricenje
sunceve energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim  elementima za  instalaciju
otonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom
dodatnom optere€enju na osnovnu konsktrukciju
objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobicajena i opravdana, a za znaéajniju
proizvodnju elektriéne energije pomoéu 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 mogucénost 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 ploéicama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice)
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
takala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaran;e i skladlstenje energue

-TEXTURED
GLASS TII.E . GLASSTILE

v/ b
Mehanicka otpornost solarnih ploéica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani€kog udara otpornije
od klasicnih krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manju|
avisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od kljucnih
prednosti s obzirom na glebalni problem zagadenosti
ivotne sredine, je &injenica da je to ekoloSki prihvatljiva
energija, u Cijem procesu proizvodnje nema negativnih
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5 g3 uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
1;}1“““@@‘ visak proizvedene energije skladisti za koriéenje po
folion potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenje
S22 elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vedu
efikasnost.
21 DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva
-urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
-arhivi
29 OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: .
SAMOW}@CA I, SAMOSTALNA SAVJETNICA |,
Dusanka Petrovic,dipl.ing.grad. 9,‘ ﬂjﬁéaﬁenovié,dipl,prav.
23 .. )
OVLASCENO SLUZBENO LICE: V., SEKRETARKA,
ﬂdq—_—— "g—/
Jelena Franovic,dipling.pejz.arh.
Potpis ovlaséenog sluzbenog lica
24 | M.P.
P
§ s |
25 PRILOZI:
- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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Narucifac: , ':'r' Obradivac; |
%’ T MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
e | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgoriza, Cma Gora

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

_ Cav.Dott.Arch. Mladen Kreki¢
Dio planske dokumentacije:

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

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

Odluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.
GENERALNO URBANISTICKO RIESENJE

| PLAN NAMJENE POVRSINA -
‘ PLANSKA JEDINICA SKALJAR! Razmjera: 12500  Broj pringa: 1023
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LEGENDA

@ @ ® GRANICA OBUHVATA GUR-a
——— GRANICA MORSKOG DOBRA
——— OBALNA LINIJA
—— GRANICA PLANSKIH JEDINICA
M CEZURA STROGO
'"'(® . POVRSINE ZA STANOVANJE
POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOST!
POVRSINE ZA TURIZAM
i @, POVRSINE MJESOVEITE NAMJENE
ZASTICENA KULTURNA DOBRA
POVRSINE ZA KULTURU
POVRSINE ZA $KOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU
POVRSINE ZA SPORT | REKREACLIU
KGN rovRSINE 2a ZDRAVSTVENU ZASTITU
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
[© ] POLJOPRIVREDNE POVRSINE
POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
POVRSINE SAOBRAGAJNE INFRASTUKTURE
POVRSINE ZA GROBLJA
POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE
POVRSINE KOPNENIH VODA

POVRSINA MORSKOG DOBRA

S LOKACIIAZA MARIKULTURU

® PARKING
© GARAZA

== PLOVNI PUT

B VvEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE

KRUZER TERMINAL
SVJETIONIK
GRANICNI POMORSKI PRELAZ

STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRACAJA

— — JAVNI MORSKi TRANSPORT
—— RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

O XHO~Hn

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

. IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI
2 MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTIEKIH KRITERIJUMA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRICRITET LEGALIZACIIE | SANACIJE

dandddd

BEZ ADAPTACIIE
USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

b
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MOGUCA ADAPTACIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

MOGUCA ADAPTACIA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
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Naruéilac:

VLADA CRNE GORE

[Obradivac:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

IV Prolelerske brigade 49, 81000 Podgorica, Cma Gora

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
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Rukovodilac izrade plana-odgovomi planer:
»SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Cav.Dott. Arch.Mladen Kreki¢

Dio planske dokumentacije:

URBANIZAM

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Prilog:
GENERALNO URBANISTICKO RJIESENJE
PLAN MREZA SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE
PLANSKA JEDINICA SKALJARI

"8l. list CG", br. 85/2020 od 17.09.2020.
Odluka o donosenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmijera: 1 '2500 1 0b3

Broj priloga:
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-7105/2020
Datum:  21.10.2020.

KO: SKALJARI I
Na osnovu lana 173 Zakena o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10

L

950

1

000
A i

$19-7105/2020

I

0318
|

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BROJ 03-333/20-15136, KOTOR
, za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 405 - IZVOD

Podaci o parcelama

. .| Broj Plan . Potes ili Natin kori¥éenja Bon. - \
Broj Podbroj zg:gilic Skica |Dutum upisa| o, i(in‘;inlilbroj Osnov sticanja kiasa | Povedina m?  prihed
383 1 4 SKALJARI Livada 2. klase 1982 531
26 NASLIEDE
Ukupno 1982 9.51
Podaci o vlasniku ili nosiocu
MatiZnt broj - TD broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto | Prava Obim prava

0237724100000

"EFEL MOTORS" D.0.O.CETINJE

CETINIE

Cetinje

r(ori&fenje

11

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o driavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07,

"SI, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

21.10.2020. 11:04:57




CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 917-106-1565

Datum; 22.10.2020,
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Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 4
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

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

Sekreterijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje
Postovani,

Postupajuéi po Vasem zahtjevu br. 03-333/20-15136 od 14.12.2020. godine, dostavijen
15.12.2020. godine i zaveden pod brojem UP/I-05-691/2020-1, za davanje misljenja u
pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinacne procjene uticaja na bastinu za
izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 383/1 (veci dio) K.O.Skaljari |, prema
PUP-u opstine Kotor, ifili Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, Uprava za
zadtitu kulturnih dobara, na osnovu &. 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrugja Kotora (“Sl.list Crne Gore* br: 56/13, 13/18, 67/19), a nakon uvida u
dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna katastarska parcela, nalazi se u istoénom dijelu katastarske opstine Skaljari |
i predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela je
Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opétine Kotor prepoznat kao dio naselja sa
dominantnom savremenom urbanizacijom.

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnikih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
mjeSovite namjene. Predmetna lokacija za izgradnju sastoji se od kat.parc. 383/1 (vedi
dio) KOSkaljari I, &ija povriina iznosi 1909,05m?, sa maksimalnim indeksom zauzetosti
0,4 i maksimalnim indeksom izgradenosti 1,0. Maksimalna spratnost objekta je P+2, a
maksimalni BGP iznosi 1909,05m?2.

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

MJERE Il - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- Izgradnja novih objekata moguca je poguscavanjem vec izgradenog tkiva, pod
uslovima koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacCaja i
karakteristika naselja;

- Nove objekte prilagoditi topograffi karakteristikama terena i vrijednostima
graditeljskog nasljeda;

- Ograniciti visinu novih objekata na maksimaino tri vidlfive etaZe;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaCne objekte koji su ve¢
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.
ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrudja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.
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Uvidom u dostavijenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da se planirana izgradnja
objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 383/1 (veci dio ) K.O.Skaljari |, prema PUP-u
opdtine Kotor, iz predmetnog Nacrta urbanisti¢ko — tehnickih uslova, moze u potpunosti
uskladiti sa mjerama iz Studije za&tite kuiturnth 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 Pojedinane procjene
uticaja, za izgradnju objekta, na lokaciji koju €ini kat.parc.383/1 {veci dio) K.O.Skaljari | u
obuhvatu PUP-a opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja
navedenih Konzervatorskih uslova.

S postovanjem,

) IRE K@
ozélgar BoZovic
Dostaviti:

- naslovy;
- uspise
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Uprava za za$titu kulturnih dobara u postupléuéﬁﬁj zahtje(ru Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-15136 od
14.12.2020. godine, dostavijen 15.12.2020. godine i zaveden pod brojem UP/I-05-
691/2020-1, za davanje midljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
pojedinagne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta, na lokaciji koju Cini
katparc. 383/1 (vedi dio) K.O.Skaljari |, prema PUP-u opStine Kotor, ifili
Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, saglasno ¢lanu 102 stav 21 &l. 101 stav
2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),
te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br.56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju objekta, na lokaciji koju éini kat.parc. 383/1 (veci dio) K.O.Skaljari I,
prema PUP-u opstine Kotor

1. Pilikom planiranja predmetnog objekta treba u potpunosti uzeti u obzir
opravdanost, kao i sve posljedice njegove izgradnje po karakter predjela koji
obezbjeduje kontekst dobru Svjetske bastine. Shodno tome projekat treba da
sadrZi realne vizuelne prikaze i procjenu moguéih negativnih uticaja
predmetnog objekta na zate&ene vrijednosti prostora, a u zavisnosti od vizueine
izloZzenosti istog. Navedenu procjenu treba sprovesti kako bi se sprijecio
negativni uticaj na atribute lzuzetne univerzalne vrijednosti Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora;

2. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zatite kulturne
bastine i kroz studijski pristup na osnovu prouc¢avanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih | pejzaZnih vrijednosti istorijskih naselja Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrugja Kotora upisanog na Listu svjetske baitine UNESCO-a.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-
hronolo$ke analize Konzervatorskog projekta;

3. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na rezultatima procjene moguéih negativnih uticaja predmetnog
objekata na zatetene vrijednosti prostora, kao i na proudavanjima
ambijentalnih, istorijskih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti
istorijskih naselja Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora i gradskih
zidina, kao dijela Venecijanskih utvrdenja od XVI do XVII vijeka upisanih na
Listi svjetske bastine UNESCO-a;

4. izgradnju predmetnog objekata predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje
obliku parcele i karakteristkama naslijedene urbanistitke matrice naselja
Skaljari, terenu, ambijentalnim karakteristikama parcele i njenog okruzenja,
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5. Predvidjeti oblikovanje skladnog objekta, a arhitektonsko rjeSenje (oblikovanje
i materijalizacija) zasnovati na tradicionalnim uzorima ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristickim i minimalistickim izrazom bez ekspresivih formi;

6. U zavrsnoj obradi fasade koristiti neutralne, pastelne, zagasite, tamnije tonove
i neutralne boje koje se uklapaju u opéti tonalitet prostora (iskljucuju se sve
boje koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture);

7. Na predmetnom objektu predvidjeti vertikalno ozelenjavanje fasada kao i
sadnju penjagica na pergolama ‘“odrinama’, cime ¢e se stvoriti utisak
ozelenjenosti &itavog prostora i poboljSati cjelokupan kako vizuelan, tako i
ekoloski uticaj na prostor;

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

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Sllist Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu &lana 103 stav 9
Zakona o zastiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada {(&lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44117, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu 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.

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, OpStine Kotor, br. 03-333/20-15136 od
14.12.2020. godine, dostavljen 15.12.2020. godine i zaveden pod brojem UP/I-05-
691/2020-1, za davanje mislienja u pogledu potrebe sprovodenja postupka
pojedina&ne procjene uticaja na bastinu za izgradnju objekta, na lokaciji koju Eini
kat.parc. 383/1 (veéi dio) K.O.Skaljari 1, prema PUP-u opstine Kotor, ifili
Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna katastarska parcela, nalazi se u istoénom dijelu katastarske opstine
Skaljari | i predstavlja integraini dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalazi
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predmetna parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor
prepoznat kao dio naselja sa dominantnom savremenom urbanizacijom.

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehni¢kih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
mjeSovite namjene. Predmetna lokacija za izgradnju sastoji se od kat.parc.383/1 (veCi
dio) KOSkaljari |, &ja povriina iznosi 1909,05m?, sa maksimalnim indeksom
zauzetosti 0,4 i maksimalnim indeksom izgradenosti 1,0. Maksimalna spratnost
objekta je P+2, a maksimalni BGP iznosi 1909,05m?2.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene - MJERE lif - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM.

Uprava za zaétitu kulturnih dobara je aktom broj UP/I-05-691/2020 od 04.03.2021.
godine, zakljugila da nije potrebna izrada Pojedinatne procjene uticaja na kulturnu
bastinu (HIA) za izgradnju objekta, na lokaciji koju Cini kat.parc. 383/1 (vedi dio)
K.O.Skaljari I, u zahvatu GUR -a Kotor (Planska jedinica Skaljari), prema PUP-u
opstine Kotor, uz obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji &ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski
uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu
(8lan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglashost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kuiturnih dobara.

Shodno izloZzenom, rije$eno je kao u izreci.

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

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