URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/20-16717

Kotor, 07.06.2021.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadiezan za
postupanje), na osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 1119 i 82/20), &lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 116/20), podnijetog zahtjeva Veselin Obradovié iz
Kotora izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 379 KO Zagora u obuhvatu PUP-a
Opétine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: i ] VESELIN OBRADOVIC

POSTOJECE STANJE

Uvidom u izvod LN br br 310, kat. parc. 379 KO Zagora se vodi kao pasnjak 4. Klase u
povrsini od 1015m2.

PLANIRANO STANJE !

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni NASELJA u odmaku od 100-1000m.

U okviru naselja moguée je realizovati sliedece detaline namjene u skladu sa
investicionom aktivnoScu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjesovita
namjena, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
objekte kulture, sport i rekreacija, vjerske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja,
povrSine saobracajne infrastrukture, povrsine ostale i kemunalne infrastrukture i objekata,
povrSine za potrebe odbrane, odnosno moguée je planirati koncesiona podrugja na
drzavnom zemljistu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povriinama
/gradevinskim podrudjimal.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine
namijenjene iskljucivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodiéno
stanovanje , a koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanisti¢koj jedinici /parceli,
bloku, kvartu, zoni.../.

Takode, na ovim povriinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
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Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (Sl. list CG — 44/18). U ovom

[snovnu namjenu i koje sluZe svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, u skladu sa
lucéaju primjenjuju se parametri za namjenu stanovanje.

.l Prayila parcelacije

Prgg netnu lokaciju ¢ini kat parc 379 KO Zagora u povrSini od 1015m2.

r'stanovanju iznosi 0,35, a indeks izgradenosti 1, dok je maksimalna spratnost

ydeks zauzetosti za predmetnu lokaciju u odmaku od 100-1000m namjenjenu

P+1+Pk.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%.

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, cblika

i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke regulacije.

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

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

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

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistikih

parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
adaptaciju, novoplaniranih i postojecih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom i
neizgradenom gradevinskom zemljistu.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
kroz dva osnhovna principa definisanja urbanistiékih parcela i to:

1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

2. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
UrbanistiCka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i kori§éenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu
i/ili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor {ispunjenost preduslova),
odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrSi se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista ¢ine povrSine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

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

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.

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

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

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehni¢kim uslovima




smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.
Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
sklad___‘ rbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

Koordipate predmetne lokacije:
/SN AN | )i /5.

U H
6561451.28 4684813.09
6561451.58 4684795.03
6561451.58 4684771.90
6561451.11 4684765.33
6561447.52 4684767.52
6561440.81 4684768.92
6561436.75 4684771.26
6561428.00 4684771.73
6561430.93 4684780.55
6561432.33 4684787.90
6561434.21 4684805.57
6561432.96 4684809.79
6561432.80 4684814.01
6561433.90 4684823.23
6561438.43 4684821.83
6561448.11 4684820.43
6561450.61 4684823.87

- &
ol oo ol nw N = F

-—
—

-
N

-
W

—
N

-
G

-
8)]

—
-~

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

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

Shodno ¢l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
7za gradenje objekata( S! list broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objeata sadrZi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
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A S e P Gradevinska linija je linija na (GL 1),

______ iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje
/ é?,é’.?a{E i vode (GL 0), koja predstavija
e T granicu do koje je moguce graditi
é objekat/te, Cineci 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 bo¢ne
gradevinske linije na 3m od ivice
iz . G 7',/' jedinice gradevinskog zemljista —
S y lokacije. Do ivice parcela mozZe se
graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima
ukoliko in ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je
3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

(UP1 :
—_—— L —.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrSini moZe se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje Cine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
iedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvac¢ena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima
za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, baikoni 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 |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju cbezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvrSi odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik ¢
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmic¢kim podrudjima (, S| List SFRJ“ bn
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidrolodkim karakteristkama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rijed o agresivnhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
‘seizmiékom koncepcijom.

Na osnovu sadrZzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji cbuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene
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eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepeng

eizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritorii Cre Gore i
izraZavg)oCekivani maksimaini intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500

o'dir}g: a vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %/ Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 YAjerovatnode prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
7astita od poZara
Preventivha mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na sto ve¢éem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeilo preno3enje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. 1zgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gasSenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i gaSenje poZara (Sl. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti | spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te€nostima i gasovima (,SluZbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).
Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti | zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom prostoruy,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,S1. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duZan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu. '
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se defini§e obaveza poveéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povr§ina po odredenim principima |
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, otuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrudja i
naselja:
= zelene povrsine namijenjene javnom koridéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);
= zelene povrsine ograniéenog koriSéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igraliSta); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
= zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
lJ izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
trukture, ali na nagin da se dio preostalih neizgradenih povrSina rezervide i za otvorene i
l]savne povrsine.
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elene povrsine u zoni stanovanja. — Za Zadovoljenje potrebnih povrina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem sg planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja,/dok se pri rekonstrukciji postojeéeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
blokavg/povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
Siffe treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/I-05-
78/2021-4 od 24.05.2021.god kojim je utvrdeno da NIJE potrebna izrada Pojedinaéne
procjene uticaja izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji na kulturnu bastinu (HIA) i
RjeSenje o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehnitke dokumentacije br. UP/I-
78/2021-5 od 24.05.2021.god.

Predmetna lokacija se veéim djelom nalazi u zoni “Savremena urbanizacija rurainih
cijelina” za koju veze MJERE IV:

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisano proSirivanje izgradenog tkiva

- lzgradnja novih objekata moguca je progus¢avanjem ve¢ izgradenog tkiva

- Nove objekte prilagoditi karakteristikama terena, tj. oSuvati postojeé¢u topografiju

- Pri planiranju novih objekata posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen
objekata

- Za fasade predvidjeti neutralne i nenametljive boje

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo3ke ostatke,
ve radove treba obustaviti i o tome obavijetiti nadlezni organ za zaétitu spomenika kulture,

kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu
vim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin
ojim se poStuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i
osliedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
obara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora a takode u skladu
a dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu 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

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaZza,
ietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomocni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m?2.
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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




lMoguéa je fazna izgradnija | treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom

17JUSLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

[Uslovi prikljuenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sasta\pj’/dio UT uslova su uslovi EPCG

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojece sacbracajnice.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

Adresa  web portala htip://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HlDROGEOLOSKlH 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 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geolo8kih istraZivanja.
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POTREBA 1ZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Kat parc 379 KO Zagora- N
Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije —1015m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.35 (355m2)

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)  [1.015m2

" [IMaksimalna P+1+Pk

pratnost objekata \Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze|

bjekta. Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a

podzemne mogu biti podrum.

Podrum {Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi

ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise

podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma garaZiranje,
ehniCke prostorije, servisne prostorije i pomoc¢ne

prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.
Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od

okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma.

Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i
ehnicke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a.




Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovlje (Pk) moZe biti zavr8na etaza. Najniza svijetla visina
potkrovlia ne mozZe biti veéa od 1.40 m na mijestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i sprata pokiapaju.

ZavrSna etaza mozZe biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80%
povrsine etaze ispod.

U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa
Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje
kroz dva parametra.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije
etaze + potkrovlje ili povuéena etaza bez cbzira da li su to npr.
suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaZe,

P+1+Pk
Objekat na ravnom ferenu Objekal na terenu nagiba do 35
Ps- max. 80% etale ispod Ps- max. 80% claes ispod

Najveca visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu
gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

za stambene podzemne etaze - garaZze i tehnicke prostorije do 3.0
m;

7a stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim
Sto visina objekta ne mote biti veéa od najvece dozvoljene vising)
propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistitko -
tehnickim uslovima.

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

Najvecéa visina etaze za obracdun visine gradevine, mjerenja izmedu
gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

za stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke prostorije do 3.0m;
za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

7a osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila,
visina prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim
Sto visina objekta ne mozZe biti ve¢a od najveée dozvoljene visine|
propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistiCko -
tehni¢kim uslovima.

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko
njegove maksimalne visine u metrima, mogucéa je organizacijal
prostora u poluetafama, gdje se iste na visinama s medusobnom
visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedina¢nim etazama.







Maksimalna
visinska kota
objekta

)

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0
metara a do sljemena 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.

Paranietri 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, sliedeéi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);

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

Oblikovanje objekata mora biti uskiadeno 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, prilagodenost
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
odnosno treba uvaziti nacCela: jedinstva, ambijentalizacije |
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da posStuje ambijentalna svojstvzﬂ
podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Imaju¢i u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih

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

Preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

9001
9002
9003
9016
9018
1013
7032
7035
7047

RAL

preporucena  upotreba  prirodnog kamena u  svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsSing|
cjelokupne povriine fasade objekta.

min. 30% fasade mora biti eblo2eno priradnim kamenom

"""n

-




&o
§Sa Ezfo \




Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti
ras¢iS¢avanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti
terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuée saniranje terena, ako se za|
to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu pafnju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija
jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razli€itim namjenama i
funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opStoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog
mjesta, svojom reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;

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

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

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

parcelu umanje za nedostajudi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na
nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koiji
podrazumijevaju sadnju drve¢a i vecu pokrivenost krova zelenim
povrS§inama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacie
provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu
stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i
koriS8€enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

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 (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
priobalnom podrudju. S obzirom da se oko 40% energije trodi u
zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove
potroSnje. Kljuéni dokument je Direktiva o0 energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drZzave
EU treba da poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti zg
sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade dEije je
renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz
2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20%
potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu
treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaZnim karakteristikama
okruZzenja bududih objekata. OdrZivoj potro$nji energije treba dati
prioritet racionalnim planiranjem potroSnje, te implementacijom
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi&an i brz nadin zg

povedanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija







gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene.Cilj

svecbuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih
zgrada, a zatim povecéanje obavezne toplotne zastite novih objekata.
ProsjeCne stare kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije z
grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100, savremen
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosje€noj kuéi, moZemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncéevo
zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori
energije, posebno treba naglasiti potencijal koriS¢enja energij
direktnog suncevog zracenja. Solarne sisteme treba maksimaln
primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednos
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovan;
solarnih  sistema, neophodno je voditi raduna o uticaju n
ambijentalnu i pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi narusila
autentiCnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjih i spolja8njih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno j
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja
u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omogucuju kori§éenje sundev
energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasicni
solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponski
paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti suncevog zracenja
Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to n
sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske
celije za proizvodnju elektricne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raguna o:

- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba koncentrisati
na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno
smanjiti da se ogranice toplotni gubici;

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

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre¢avaju prodor toplote
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

- Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje|
kolektora;

- Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova
primjena uobicajena i opravdana, a za znadajniju proizvodnju

elektricne energije _pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi







prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekologkih
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opti¢ka sredstva
da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili
pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra mogucénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine,
Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami
krovovi budu prekriveni novim solarnim plo€icama umjesto da se na
postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala
automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje |
skladiStenje energije.
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Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika, dokazano je
da su prilikom mehanifkog udara otpornije od klasi¢nih krovova od
opeke, gline, drveta. U sluaju implementacije ovakve tehnologije,
opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne ekonomske udinke,
manju potrebu za uvozom elektriCne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom
elektricne energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je injenica da je to
ekolo3ki prihvatliva energija, u ¢ijem procesu proizvodnje nem
negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se viSak]
proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po potrebi, na taj nacin
bi se moglo uticati na rastere¢enje elekiroenergetske infrastrukture,

manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko vedéu
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efikasnost.
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 917-106-2574120

Datum: 04.12.2020.
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Katastarska optiina: ZAGORA
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 3

Parcela: 379

Y. Ovjerava
SluZbeno lice:




PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-8273/2020
Datum:  03.12.2020.

KO: ZAGORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE

95000000318

e g A

Na osnovu €lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "81. list CG" br. 73/10
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM
, Za potrebe IZGRADNIE OBJEKTA izdaje se

106

¥

,» BROJ 03-333/20-16717, KOTOR

LIST NEPOKRETNOSTI 310 - PREPIS

Podaci o parcelama

Broj Podbroj zg:giiic SPI:?; Datum upisa ulica ?‘ﬂ:g;;lhmj N(g::l,:)\t‘ 25533’}&“ Elg];,; Povriina m2 Prihod
379 3 RAVNI Fasnak 4. Hase 1015 0.30
10 NASLJEDE
Ukupno 1015 030
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava

2901976213003

OBRADOVIC BENKO VESELIN
SVETI IVAN BB KOTOR

Svojina

171

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 drfavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,

Datum i vrijeme:

1 "S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18}.

03.12.2020. 13:28:25

D Nagelnik:

wlator & Nataia

ETIC VESELIN, dipl.pravnik




Crna Gora CRNA GORaAdresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

Uprava za zadtitu kulturnib dobafsadanski biro op3tine Kotor 85330 Kotor, Crna Gora
l 2808 -22( tef: +382 32 325 833
Primliene: "
i d

» . e | — . —r—; enici@t-com.me
Podrucna jedinica KotOfnzde g Rednibrej [Prilog

Broj: (,P[ — - 38 [2e~ | jedinees "5ifhg i gmak
Frorleact | 0% P3%/eo- oty

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

o 2f.

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu br, 03-333/20-16717 od 11.02.2021.godine, dostavljen
dana 11.02.2020.godine i zaveden pod brojem UP-05-78/2021-1, za davanje misljenja za
pofrebe sprovodenja postupka Pojedinaéne prociene uticaja na bastinu za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji koju &ini k.p.br. 379 KO Zagorsa, ifili Konzervatorskih uslova
za predmetnu lokaciju, Uprava za zastitu kulturnih dobara, na osnovu &l. 18a stav 4
Zakona o zastiti Prirodnog | kulturno-istorijskog podrugja Kotora ("Sl.list Crne Gore" br:
56/13, 13/18, 67/19), a nakon uvida u dostavijenu i raspoloZivu dokumentaciju,
konstatuje sljedede:

Predmetna lokacija se nalazi u centralnom dijelu katastarske opitine Zagora i predstavija
integralni dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora. Prostor u
okviru kojeg se nalazi predmetna parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podrudju
opstine Kotor prepoznat kao Savremena urbanizacifa ruralnih cjefina.

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnigkih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselja. Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od k.p.br. 379 KO Zagora, ¢ija povrsina
iznosi 1.015m?, sa maksimalnim indeksom zauzetosti 0,35 i maksimalnim indeksom
izgradenosti 1,0. Maksimalna spratnost objekta je P+1+Pk, a maksimalni BGP iznosi
1.015m2. Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele iznosi 25-30%.

Shodno Studiji zatite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedeée mjere:

MJERE IV~ SAVREMENA URBANIZACIJA RURALNIH CJELINA

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisano prosirivanje izgradenog tkiva;

- Planovima sanacije predvidjeti mjere vizuelnog ublaZavanja negativnosti nastalih
nekontrolisanom savremenom gradnjom, posebno na prostoru Krimovice;

- lzgradnja novih objekata moguéa Jje poguscéavanjem veé izgradenog tkiva;

- Nove objekte prifagoditi karakteristikama terena, Y. oCuvali postojecu topografiju;

- Pr planiranju novih objekata posebno je vazno postovati nasfijedeno mjerilo —
volumen objekata;

- U arhitektonskom izrazu tradicionalne elemente interpretirati, a ne kopirati:

- Za fasade predvidjeti neutralne i nenametljive boje;

Uzimajuci u obzir gore navedeno, konstatovano je da se planirana izgradnja stambenog
objekta na lokaciji koju &ini k.p.br. 379 KO Zagora, iz predmetnog Nacrta urbanisti&ko ~
tehnickih uslova, moZe u potpunosti uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kuiturnih
dobara na podrugju opstine Kotor, uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova
koji ¢e sadrzati i predlog sanacionih mjera za izgradnju na predmetnoj lokaciji.

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



Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedina&ne procjene
uticaja planiraniog razvoja na kulturnu bastinu (HIA), za izgradnju stambenog objekta na

lokaciji koju &ini kp.br. 379 KO Zagora, uz obavezu pribavijanja navedenih
Konzervatorskih uslova.

S postovanjem,

Dostaviti:
- naslovu;
- U spise



Crna Gora Cu.NA GORA Kotor Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

Y stine
e -adanss ¢ biro 0DS 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastltu_kur 98 o 2| tel: +382 52 375 833
primbjeno: -

I: spomenici@t-com.me

;.c‘lﬁ 802,

Uprava za zastitu kulturnih doba po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-16717 od
11.02.2021.godine, dostavljen dana 11.02.2020.godine i zaveden pod brojem UP-05-
78/2021-1, za davanje mislienja za potrebe sprovodenja postupka Pojedina&ne
procjene uticaja na bastinu za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju €ini k.p.br.
379 KO Zagora, ifili Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, saglasno &lanu
102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sllist Crne Gore" br.
49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku
(»Sllist Crne Gore* br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), donosi

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehnitke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju &ini k.p.br. 379 KO Zagora

. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skiadu sa nacelima zastite kulturne

bastine, kroz studijski pristup na osnovu prougavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistiékih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autenti&nih ruralnih cielina. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske
analize Konzervatorskog projekta;

. Novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitektury {elemente

interpretirati, a ne kopirati) i to prvenstveno u pogledu odabira poloZaja,
organizacije prostora i primjene tradicionalnih tehnika i materijala, zasnovanih
na prethodno sprovedenim proudavanjima iz stava 1 ovog akta. Posebno je
vazno postovati naslijedeno mijerilo — volumen objekata i prostorne matrice
postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;

. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne

zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju, kao i na
proucavanjima ambijentalnih, istorijskih, urbanistigkih, arhitektonskih i
pejzaznih vrijednosti ruralnih cjelina koje &ine integralni dio zastiéene okoline
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora;

. U zavrsnoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje, zagasite i tamnije

tonove koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog

prostora, parterno uredenje rijesiti u skaldu sa tradicionalnim na&inom. Na svim
slobodnim povrSinama predmetne parcle formirati koncentracije autohtonog
zelenila.

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




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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.iist Cre Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19} ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za 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 za8titu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/20-16717 od
11.02.2021.godine, dostavljen dana 11.02.2020.godine i zaveden pod brojem UP-05-
78/2021-1, za davanje mislienja za potrebe sprovodenja postupka Pojedina&ne
procjene uticaja na bastinu za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju &ini k.p.br.
379 KO Zagora, ifili Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, konstatuje
sliedece:;

Predmetna lokacija se nalazi u centralnom dijelu katastarske opstine Zagora i
predstavlja integraini dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja
Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela je Studijom zastite
kulturnih dobara na podrucju opétine Kotor prepoznat kao Savremena urbanizacija
ruralnih cfelina.

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko — tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselja. Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od k.p.br. 379 KO Zagora, &ija
povrsina iznosi 1.015m?2, sa maksimainim indeksom zauzetosti 0,35 i maksimalnim
indeksom izgradenosti 1,0. Maksimalna spratnost objekta je P+1+Pk, a maksimalni
BGP iznosi 1.015m2. Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele iznosi 25-
30%.

Shodno Studiji zatite kulturnih dobara na podrugju op3tine Kotor za predmetni prostor
su predvidene MJERE IV — SAVREMENA URBANIZACIJA RURALNIH CJELINA.

Uprava za zastitu kulturnih dobara je prethodnim aktom, zakljuéila da nije potrebna
izrada Pojedinane procjene uticaja na kulturnu bastinu (H1A) za izgradnju stambenog
objekta na lokaciji koju &ini k.p.br. 379 KO Zagora, uz obavezu postovanja
Konzervatorskih uslova.



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

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore” br. 49/1 0,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u izreci.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe

Ministarstvu prosvjete, nauke, kulture i sporta, u roku od 15 dana od dana prijema
istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Dostaviti:
- Opstina Kotor - Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje;
- U spise predmeta.
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poslove i saobraéaj privreda@kotor.me
www _kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-1067 Kotor, 10.06.2021.godine

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

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICK!I USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta, na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 379 K.O. Zagora, u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,S. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbrac¢ajnice niZzeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u cdnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobracaja i mjerodavnaog vozila;

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

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

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

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

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




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

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
sa vaZeéim 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 sacbracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/fa, planiranog sadrZaja i oekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

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

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

13. Prije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljucenja nanosilo po asfaitu.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opéstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-1067 od 10.06.2021.
godine koji se trazi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta, na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 379 K.O. Zagora, u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/20-16717 od
07.06.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se IZjaVItl 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
priema rjeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.
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Stari grad 317

85330 Kotor, Crna
Crna Gora Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 8

privieda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/21-1066 Kotor, 25.06.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 115 117. 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, 080/1 7, 084/18) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave ("SluZbeni list Crne Gore - opétinski
propisi®, br. 046/19), riesavajudi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Obradovié Veselin za gradnju objekta na kat par 379
K.O.Zagora,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 379 K.Q.Zagora koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (":Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/1 3).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/21-1066 od 10..06.2021. godine
kojim trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na Kat par 379 K.O.Zagora sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunaine poslove Opétine Kotor UP/| 03-333/20-16717 od 07.06.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoliena je Zalba Glavhom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:

%VESTITORU
Vodnoj knizi
3.Arhivi




"VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

“KOTOR - Skaljari bb, po3t. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-ratuni: 510-179-85 {CKB); 520-14700-13 {HB); 535-5260-13 (Prva banka)
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - www.vodovodkotor.com

PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: H}g{ ' Kotor: f“{' 06! 21

Na asnovu prilofenih urbanisticke - tehni¢kih uslova broj: 03-333/20-16717 od
07.06.2021.godine, {zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 2713 od 14.06.2021. god. ) izdatih od
strane ,Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” neophodnih za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 379 KO Zagora, u obuhvatu
PUP-a Opétine Kotor (,,SL.list CG”- broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

vODOVOD

1. Trenutno nema uslova za prikljufenje objekta na gradski vodovodni sistem. Prikljutenje
postojecih i planiranih objekata (te i predmetnog objekta) moci ¢e se ostvariti nakon izgradnje
vodovodnog sistema, njegovog tehnitkog prijema i predaje na upravljanje i odriavanje ovom
Preduzecu.

2. Za vodovodni priklju€ak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smje3ten u
$ahtu sa laganim metalnim paklopcem na granici parcele gdje prikljucna cijev sa javhe povriine
prelazi na privatnu parcelu.

3. Ukoliko objekat ima vide stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mre#a, za
nju predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

4. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrZi detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i pre€nicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta.

5. Na priklju¢ku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).

KANALIZACUA
6. Na ovom padrudju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjefavati individualno. Tom prilikom voditi rac¢una da se septi¢ka
jama ili bio prefista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljufenja na javni kanalizacioni
sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuenje moZe izvesti $to jednostavnije kada
kanalizacioni sistem bude izgraden. '

7. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispultaju
vode sa sadrZajem ulfa, masti, benzina i sli¢no za slu€aj buduéeg prikljuéenja na planirani javni
kanalizacioni sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.

Stranalod 2




Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Projektant: VD Direktor: .
O;é;?w"%"’& ¢
Cavor Teodora Kordi¢ Lazar

spec.sci grad. dipl.ing.mas.

DOSTAVLUENO:
- Arhivi,
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor

Strana2od 2




