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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

‘ OPSTINA KOTOR
| Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
1 prostorno planiranje
Broj, 03-333/21-14123
Kotor, 21.10.2021.9.
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ fadlezan za
postupanje), na osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
2. (“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 1119 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 76/21), podnijetog zahtjeva Batho
Roger izdaje:
URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
3. - = >
za izradu tehniCke dokumentacije
7a_gradnju_novih _objekata na lokaciji koju &ini kat.parc.131/2 i 129/6 KO KAVAC u
4. obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br 95/20)
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: BATHO ROGER
6. POSTQJECE STANJE
Uvidom u LN br. 542 utvrdeno je sljedece:
- kat. parc. 129/6 KO Kavaé se vodi kao livada 4. klase u povrsini od 1243 m2;
- kat. parc. 131/2 KO Kava¢ se vodi kao Sume 4. klase u povrsini od 3439 m2;
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije
Dio predmetne Iokacije je po namjeni naselje (N), a dio je po namjeni drugo|
poljoprivredno zemiljiSte (PD) u odmaku od 1000 + m, van cezure.
Na zahtjev investitora, namjena predmetne lokacije je u jednom dijelu stanovanje (S), a
u drugom turizam - T4 (etno sela).
U okviru naselja (definisana u grafickom prilogu 07a. ,Namjena povrdina“ - PUP Kotora)
moguce je realizovati sljedece detaljne namjene u skladu sa investicionom. aktivhoscu
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 saobracéajne infrastrukture,
povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekta, povrSine za potrebe odbrane,
odnosno moguce je planirati koncesiona podrucja na drzavnom zemljistu).
U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanistiCko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povriinama
/gradevinskim podrugjima/.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene

iskljucivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodiéno stanovanije, a
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Jk01e se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
oni.../.

AN novoplaniranim povr§inama za stanovanje (S) moguce je realizovati samo stanovanje

E: fna1e gustine (SMG).

j aq~ amjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
cazatelji” prikazani su uslovi i urbanistiéki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja u
dnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujudi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene]
iskljuCivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocénih prostorija ili
araziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proracun indeksa
izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Moguéi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora, rekreacije
i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci, sjenici i sl.)
Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih dijelova u namjene koje ne ometaju
snovnu namjenu objekta.

akode, na ovim povr§inama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
snovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzZaju i formi planskog dokumenta. U ovom slu€aju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanije (S).

Drugo poljoprivredno zemljiste (PD)

U okviru ove namjene van zasticene cijeline - Bafer zona UNESCO predvida se izgradnja:
primarna namjena; poljoprivredno gazdinstvo, poljoprivredni objekti (objekti poljoprivredne
i stoCarske proizvodnje);

sekundarna namjena: seoski turizam, sport i rekreacija;

Planom se omogucuje formiranje parcele za objekat stanovanja i pripadajuc¢a okucnica
od 1000 m2 do max. 5000m2) kako za potrebe nove gradnje tako i za potrebe legalizacije
neformalnih objekata. Planom se omogucuje formiranje parcele za objekat turizma (od
500 m2 do max. 5000m2) kako za potrebe nove gradnje tako i za potrebe legalizacije
neformalnih objekata. Na parcelama je mogucée graditi viSe objekata do postignute
auzetosti. Na predmetnim prostorim pored poljoprivienog gazdinstva moguce je graditi
bjekte za potrebe poljoprivrene i sto¢arske proizvodnje (podrume za preradu vina, voca i
maslina i objekte za smjestaj stoke i Zivine, manjeze za uzgoj konje....) Uslov za gradnju
je, teren u padu do max. 25°, obavezan pristup lokaciji sa [okalnog puta. Za turisticke
komplekse etno sela unutar drugog poljoprivrednog zemljista koji se formiraju iz viSe
parcela moguéa je gradnja i novih pristupnih puteva.

Uslovi izgradnje na drugim poljoprivrednim povrsinama

lzgradnja na poljopriviednom zemlji$tu podrazumjeva sljedece: Objekte koji se grade
izvan gradevinskog podruéja i koriste na nacin da ne ometaju poljoprivrednu proizvodnju.
ekonomskih objekata u funkciji poljoprivrede, biljna i sto€arska proizvodnja;

poslovnih objekata u funkciji poljoprivrede;

objekata skladistenja i prerade poljoprivrednih proizvoda, ukoliko postoje infrastrukturne
pretpostavke;

pomocénih objekata koji su u funkgiji poljoprivrede i to garaza, koSeva, ambara, ostava,
nadstresnica i sli¢no, a koji mogu pojedinacno biti korisne povrdine do 50 m2,

pojedinacnih stambenih objekata;

objekata saobra¢ajne i komunalne infrastrukture.

Proizvodni objekti na kompleksima poljoprivrede su: prerada poljoprivrednih proizvoda,
proizvodnja hrane /sto¢na i Zivinska proizvodnja/, skladistenje poljoprivrednih proizvoda,
kladidtenje voca (hladnjace), proizvodnja i skladi$tenje stoéne hrane i dr. (podrume za
preradu vina, voéa i maslina i objekte za smjestaj sitne stoke i Zivine, manjeze za uzgoj
konja. Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o minimalno-tehnickim
uslovima, uslovima za kategoriju i nacinu kategorizacije objekata. u kojima se pruzaju
ugostiteljske usluge u seoskom domadinstvu, odnosno relevantne tehnike uslove za
dabrane djelatnosti. Medusobno rastojanje stambenog dijela lokacije od susjednih staja
je min. 15 m, a od svinjaca i viSe. Rastojanje dubrista i poljskog nuznika od stambenog
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bjekta i bunara je min. 20 m. Na parcelama je moguce graditi viSe objekata do postignute
ayzetosti. U okviru ovako definisanog poljoprivrednog gazdinstva mogudée je organizovati
d@datne sadrZaje namjene turizam tipa T4 etno sela, ugostiteljstvo, sport i rekreacija.
; lgi‘) mski/proizvodni objekti u funkciji poljoprivrede

8 . . . . . . e

nja privrednih objekata u funkciji ratarstva dozvoljava se samo na velikim
pleksima udaljenim od naselja. Idejno rjeSenje ili tehnicka dokumentacija za izgradnju
objekta mora sadrzati podatke o povrSini predvidenoj za kori§¢enje, vrstama objekata,
uslovima prilaza i potrebne infrastrukture, te mjerama zastite Zivotne sredine na osnovu
procjene uticaja objekta na Zivotnu sredinu. Udaljenost privrednih objekata u funkciji
ratarstva ne moze biti manja od 100 m od puta, odnosno 500 m od gradevinskog
podrucja naselja. Udaljenost moze biti i manja, na osnovu izvrSene procjene uticaja i u
skladu sa mjerama procjene. Odredba o minimalnoj udaljenosti od gradevinskog podrucja
ne odnosi se na staklenike i plastenike. Privredne zgrade za uzgoj stoke mogu se graditi u
rubnim zonama ruralnih naselja do kapaciteta 50 uslovnih grla stoke, ali van gradevinskog
dijela naselja. Kriterijumi smjesStaja s obzirom na kapacitet utvrduju se u zavisnosti od
poloZaja gradevine u odnosu na naselje. Minimalna udaljenost objekata za intenzivni uzgoj
stoke, peradi i krznaSa za kapacitet preko 50 uslovnih grla od gradevinskog podrudja
naselja iznosi 500 m. Udaljenost moZe biti i manja, na osnovu izvrSene procjene uticaja i u
skladu sa mjerama procjene. U sklopu kompleksa za intenzivno gajenje stoke i peradi
dozvoljava se gradnja kapaciteta za osnovnu doradu ili preradu u funkciji osnovne
proizvodnje. Minimalni kapacitet osnovne proizvodnje uz koji se moze odobriti izgradnja
primarne dorade ili prerade (klanica, hladnja¢a i sl.) iznosi 100 uslovnih grla. Bruto
gradevinska povrsina zavisi od investicionog ulaganja. Kada su u pitanju stara ruralna
naselja vernikularne arhitekture ista predstavljaju posebna poljoprivredna podrudja jen
predstavljaju izuzetno vrijedne agrikulturne predjele. To su naselja s tradicionalnom
poljoprivredom u poljima i na terasama, odnosno na obroncima primorskih planina i brda.
Ove prostore je potrebno saduvati i obnoviti. Oni se mogu koristiti za potrebe stanovanja
ukoliko se radi o postojecim naseljskim strukturama. Moguca je turisticka valorizacija, na
nac¢in da se obnove stari objekti, a da se nova izgradnja vrSi na nacin da ne narusi
postojedi stil i prirodni ambijent podruéja.
D4. Turisticke zone u ruralnim podruéjima izvan obalne linije od 1000 m
Pod ruralnim podrucjima podrazumijevaju se ruralna podrucja izvan obalne linije od 1000
m i podruéja koja su unutar 1000 m u podrucju koje se klasifikuje kao ruralno. Odnosno na
povr§inama sa namjenom DP /drugo poljoprivredno zemljiSte/ i namjenom ostale prirodne
povrsine, a u skladu sa iskazanim smjernicama ovog Plana, mogu se graditi objekti
porodiénog poljoprivrednog gazdinstva sa prateéim sadrzajima u vidu seoskog turizma, pri
¢emu se mogu vrsiti zahvati u postojeéoj fizitkoj strukturi (gradnja i rekonstrukcija).
Odnosno u skladu sa Pravilnikom o minimalno - tehniCkim uslovima, uslovima za
kategoriju i nacinu kategorizacije objekata u kojima se pruZaju ugostiteljske usluge u
seoskom domacinstvu ("sluzbeni list crne gore”, br. 041/19 od 22.07.2019).
Shodno €1.45 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(»Sllist CG*, br.24/10, 33/14, 91/20):
Povrsine za turizam su povrsine koje su planskim dokumentom namjenjene prvenstveno
za razvoj turizma.
Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista:
- hoteli (T1);
- turisti¢ka naselja (T2);
- moteli, organizovani i privremeni kampovi, planinarski i lovacki domovi — ku¢e, omladinski
hosteli, odmaralista (T3);
2. za pruZanje usluga ishrane i pica;
Na povrS§inama iz stava 1 ovog ¢lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj
namjeni, mogu se planirati:
- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluZnih djelatnosti, sporta i rekreacije;
- luke nauti¢kog turizma — marine, privezista, sidrisSta (NT) objekti i mrezZe infrastrukture;
- parkinzi i garaZze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);
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]— stanice za snadbjevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja
posegnih uslova u skladu sa zakonom.

&

‘ Na;;p vrS§inama iz stava 1 ovog &lana, ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili stalne
stampjene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

“Rflila parcelacije

edmetnu lokaciju &ini kat. parc. 129/6 i 131/2 KO KAVAC u povrsini od cca 4682 m2.

Cl.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18,82/20) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima | 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 urbanisti¢ko-tehnickim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu urbanisticko - tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

Kako je na jednoj lokaciji prikazano viSe namjena, primjenjuju se objedinjeni parametri —
BRGP, u skladu sa definisanim namjenama.

~dio lokacije koji je u zoni naselja - stanovanje (S)

Ukupna povrsina: P= 515 m2

Indeks zauzetosti 0.3: Pz= 154.5 m2

Indeks izgradenosti 0.8: Piz= 412 m2

Spratnost: P+1+Pk

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25% - 30%.

-dio Jokacije koji je u zoni drugo poljoprivredno zemljiSte (PD)

- turizam - T4 (etno sela)

Ukupna povrsina: P= 4167 m2

- indeks zauzetosti je < 10%: P= <416,70 m2

- indeks izgradenosti < 0,15: P= <625,05 m2

- prirodne povrsine je >60%

Spratnost: P+14Pk

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 30% - 40%.

Ukupna BRGP: P= 1037,05 m2

Vertikalni gabarit

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

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta E&iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaZa. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne 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 tehnicke prostorije one ne ulaze u obratun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovije (Pk) moze biti zavrsna etaza. Najniza svijetla visina potkrovilja ne moze biti veca
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; Zavr§na etaza moZe biti i PovuCena etaza (Ps), maximaina 80% povrsine etaZe ispod.

d 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

Objesal na 13Nom leteny Objekal na terenu nagiba do 35
Ps-max BO% etale tspod Ps. mox 80% efate fxpod
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Visina etaze

Najve¢a visina etaze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

- za hotelske podzemne etaze-garaze i tehnitke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze na
mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti 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 visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko - 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 etaZzama.

Horizontalni gabariti

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieSeni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kac kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s
horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrSine
izmaknute kaskade.

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

U okviru namjene Drugo poljoprivredno zemljisSte (PD) van zasticene cijeline - Bafen
zona UNESCO - Planom se omoguéuje formiranje parcele za objekat stanovanja i
pripadajuca okucnica (od 1000 m2 do max. 5000m2) kako za potrebe nove gradnje tako i
za potrebe legalizacije neformalnih objekata. Planom se omoguéuje formiranje parcele za
objekat turizma (od 2500 m2 do max. 5000m2) kako za potrebe nove gradnje tako i za
potrebe legalizacije neformalnih objekata.

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Takode, moguée je udruzivanje parcela istih ili razli¢itih namjena. U tom slucaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguca je preraspodijela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razli¢ite namjene koje se udruzuju.
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

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

Shodno ¢1.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sllist CG", br.44/18) propisanc je da tehni¢ka dokumentacija za
gradenje objekta sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2)

e m:"---- i ispod povrSine zemlje i vode (GL 0), koja
éi----@ ‘ predstavija granicu do koje je moguce graditi
A S - objekat/te, ¢Cineéi na taj nacin zonu
S gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na
- 2 kojoj se mozZe ili do koje se moze graditi jedan ili
A:__-'_ A viSe objekata. Gradevinska linifja koja je
M Tt Fe-iv orijentisana prema javnoj povrSini mora biti
L/ L7 prikazana graficki sa numeri¢kim podacima i

5,,.:" ,’ opisana u Elaboratu parcelacije.
LJ{.‘."‘ “‘_’,}’ PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske

linje na 3 m od ivice jedinice gradevinskog
zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda.
Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojec¢im objektima ukoliko
ih ima. Ukoliko nema postoje¢ih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3 m
udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljista.
Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
U nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini moze se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje ¢ine javne povr$ine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu

jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo&ne i zadnje grad. linije) mogu se
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]postavljati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata. U
‘okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
ydnosno Odredivanje prostora za gradnju;
sina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
ske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Erkg_l" terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
7kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnjih ivica parcele.
ri izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistiCkim parcelama, etaze koje sluze
za obezbedivanje potrebnog broja parking mijesta (garaZiranje), tehnicke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele i pasazi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom
plaznom povr§inom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZzan da izvr§i odgovarajuce 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 izvrS§enih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekaf
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazelih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podruéjima (,SI List SFRJ" br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna Koristiti podatke HidrometeoroloSkog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

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

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazedim Tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crme Gore i
izrazava oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, $to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slugaj
10 % vjerovatnocée prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara

Preventivnha mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na $to ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijecilo prenodenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozZara. Planirani objekat mora biti pokriven spolinom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje poZara (Sl. list SFRJ br 30/91).
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zasétiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
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tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
bbjekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |

- lpomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,

duzan je,da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
zadatkop.

YA

9. x=Efs8F0VI | MJUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sluéaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr8i procjena
uticaja na zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zzivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, o€uvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povr§ina unutar urbanih podrucja i
naselja:

= zelene povrsine namijenjene javnom koridéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih [ javnih objekata i ulicno zelenilo);

= zelene povrSine ograni¢enog koriSéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrSina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

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

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrSina rezerviSe 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 m2/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih blokova
povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 m2/stanovniku, dok aktivne rekreacione povrsine
treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.

Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude organizovano tako da gostima omogudi
pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovaraju¢ih kategorija,
turisticki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju odgovarajuéu povrsinu i
kvalitet zelenih povrSina. Za planiranje turistickih naselja, pored smjeStajnih kapaciteta,
uzimaju se u obzir i prate¢i rekreativni sadrZaji, zelenilo i interne komunikacije. Na
urbanistickim parcelama gdje postoji mogucnost formiranja podzemnih etaza, vedih od
gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo intenzivnog tipa, za koji se mora obezbijediti
dovolina dubina supstrata za sadnju visokog drveca i to u nivou kote terena.

11.

USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju novih
objekata129/6 |1 131/2 KO Kavac, br.UP/1-05-748/2021-3 od 12.10.2021.god. izdato od
strane Uprave za zaétitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor.
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predv;;

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opétine Kotor za predmetni prostor su
ne sljede¢e mjere:

“Mjere/l — autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa oéuvanom originalnom
parcgfacijom

novu autentiénih ruralnih cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajucim studijama zastite ili
konzervatorskim uslovima;

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

- Oduvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i
sl.);

- Za ruralne sredine sa savremenom gradnjom | objektima koji narusavaju njihov izgled
izraditi planove sanacije prostora i objekata;

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

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira polozaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo —
volumen objekata;

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima ée se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih
uslova”.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije_potrebna izrada pojedinacne Procjene]
uticaja na kulturnu bastinu (HIA), za izgradnju novih objekata na lokaciji koju &ini
kat.parc.131/2 i 129/6 KO Kavag.

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

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kuiturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja ha nacin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljedno
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, a takode u skladu sa
dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI 1 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 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG" broj 48/13 i 44/15).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

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

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

14,

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podrugju zone 3
— Podrucje slobodne gradnje za objekte sa visinom do 51.1 M M.S.L.
Zabranjena izgradnja objekata ¢&ija hadmorska visina prelazi 51.1 M M.S.L.







15. _ JUSLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
T ‘
16. MOGUECNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

\Ma je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17.  |USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG.

17.2. |Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3. Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojece lokalne saobracajnice, preko kat.parc.131/1
KO Kavac¢ (vlasnistvo Batho Elizabeth i Batho Roger — L.N. br.542) uz uslove nadleznog
organa.

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi
Na sajtu http:/ www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione
infrastrukture hitp:/ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http://ekinfrastrukiura.ekip.me/ekip/login.isp 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.
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-

18. GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGHH ISPITIVANJA
Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno élanu 7 Zakona o geoloSkim istraZivanjima
(“S| 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 geoloskih istrazivanja.
Sve proradune seizmiCke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrudje opstine Kotor se nalazi u [X zoni seizmickog
intenziteta po MSC.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjedenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ", br.11/87) | Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjimal
(“Sl.list SFRJ”, br.31/81, 21/88 |1 52/90).
Za potrebe proraduna Koristiti podatke HidrometeoroloSskog 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 N-S
PD - turizam - T4 (etno sela) .
kat.parc. 129/6 i 131/2 KO KAVAC

Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina lokacije cca 4682 m2

Maksimalni indeks zauzetosti 0.3 — Naselje (stanovanje)
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< 10% — Drugo poljoprivredno
zemljiSte - turizam - T4 {etno sela)

* Maksimalni indeks izgradenosti

0.8 — Naselje (stanovanje)

< 0,15 — Drugo poljoprivredno
zemljiSte - turizam - T4 (etno sela)

5 0%-
%adevinska povréina objekata (max BGP)

P= cca 1037 m2

Maksimalna U zoni naselja - stanovanje (S) P+1+Pk

spratnost U zoni drugo poljoprivredno zemljiste (PD) — turizam - T4 (etno sela)
objekata P+1+Pk

Maksimalna Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara, 3
visinska kota do sljemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata
objekta sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote

atike ravnog krova. Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objektd
prema gore navedenom.

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, sljedeéi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);

Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimaino 8pm, maksimalno 26pm);

Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm)

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);

Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);

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

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

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

Obiikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi
racuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim usiovima [ upotrebi
autohtonih materijala | vegetacije, odnosno treba wuvaziti 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 afirmiSu ambijentalne]
kvalitete planiranog podrugja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raduna © 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.
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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
skladu sa datim uslovima;

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

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom
da doprinosi opstoj slici i doZivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta,
svojom reprezentativhoséu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podrudja 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, ve¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji
zajednigki prostor, ili zelenilom;

- do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost |
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
7a urbanisticku parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na naéin da
se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
sadnju drve¢a i veéu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz
izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa|
navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar
parcele, tako | dubine supstrata i koriS¢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 moguénosti se u odredenoj mijeri
mogu koristiti pri izgradnji objekata na pricbalnom podrugju. § obzirom
da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrodnje. Kljuéni dokument je Direktiva ¢
energetskim karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj
sve drzave EU treba da pobolj$aju svoje propise koje se odnose na
zgrade, primjene minimaine zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti
za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade &ije je renoviranje
u toku, Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010.
g., 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 raduna o ambijentalnim
i pejzaznim karakteristikama okruzenja buduéih objekata. Odrzivoj
potrodnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomitan i brz naéin za
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom [ za smanjenje emisija
gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene. Cilj
sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti
preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojec¢ih zgrada, al
zatim povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne)
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stare kude godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuce
oko 40, a pasivne 15 kWh/mzi manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjecnoj kuci, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10
pasivnih kuéa.

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 koriséenja energije direktnog sunéevog
zradenja. 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
racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaZznu sliku okruzenja kako se ne bi
narusila autentiénost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske]
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sg
pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omogucuju koriSéenje sunceve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni 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 na
sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora;

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi ra¢una o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba koncentrisati na
juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti
da se ograniée toplotni gubici;

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

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spreCavaju prodor toplote
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

- Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, 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 optere¢enju na osnovnu
konsktrukciju objekta .

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova
primjena uobiajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne
energije pomodéu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodny
sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.
Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat
svjetla.
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Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine

Kotor, a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da sami krovovi

budu prekriveni novim solarnim plo€icama umjesto da se na postojede)

krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plo¢ice mogu imati i

elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za

topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladidtenje energije.
W ~; £

Y, 1~ &

L4

TUSC'AL';J/‘ '3
GLassmile

SMOOTH
GLASS TILE

‘TEXTURED
GLASSTILE

MehaniCka otpornost solarnih plo&ica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehaniCkog udara otpornije od klasiénih krovova od opeke,
gline, drveta. U slugaju implementacije ovakve tehnologije, op&tina Kotor,
a i cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke, manju potrebu za
uvozom elektriéne 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 dinjenica da je to ekolodki prihvatljiva 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 elektroenergetske;
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko
vecu efikasnost.

NAPOMENA: Prije podnosenja prijave za gradnju objekta potrebno je regulisati imovinske

URBANISTICKO

odnose.
21. DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
- urbanisti¢ko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi
22. OBRAPIVACI

- TEHNICKIH USLOVA:
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UPRAVA ZA KATASTAR G

I DRZAVNPAMOVINU CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-7473/2021
Datum:  06.09.2021.
KO: KAVAC

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR 03-333/21-14123, KOTOR ,
za potrebe GRADJENJA OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 542 - IZVOD

Podaci o parcelama

. .| Broj Plan . Potes ili Natin kori$¢enja Bon. . .
Broj Podbroj zgll:g{le Skica |Dotum upisal oo §fien broj Osnov sticanja Klasa | Povesina m3  Prihod
129 6 2 07/10/2013  [GIMOVOQ Livada 4. klnse 1243 2.61
8 VISE QSNOVA
131 2 2 07/10/2013 |GIMOVO Sume 3. Klase 3439 2.5
8 VISE OSNOVA

- Ukupno 4682 5.36

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Mati¢ni broj - ID broj Noziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Chim prava
2801950238003 BATHO ELIZABETH JANE [Susvojina 172
BOKA VISTA GORNJI KAVAC Tivat
0202954233008 BATHO ROGER WILLIAM [Susvojina 112
BOKA VISTA GORNII KAVAC Tivat

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu Zlana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu €lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07,
"81. list CG" br, 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Ao Nazelnik: —x__
% Wlotodd

ETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 06.09.2021. 08:46:59
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@ CRZAVNA GRANICA
e GRANICA OPSTINE KOTOR
2 ¢ es GRANICA OBUHVATA PUP-2
e GRANICA MORSKOG DOBRA
B GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVGEN
—— OBALMA LINUA
() NasELIA

RNy POVARSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

@ HoTEL () TURISTIGKA NASELJA
() CDMARALISTAIKAMPOVI (F) ETNOSELA () UGCSTITELISTVO

%] POVRSINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNJY
I{5)] POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
E(®3 POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE
gg DRUGE PCLJCPRIVREDNE POVRSINE
P sume
ZASTIGENA PODRUCIA
BB povRSINE 24 ZDRAVSTVENU ZASTITU
BESR] SPORT | REKREAGHA
RER GOLF TERENI

4] POVRSINA MORSKOG DOERA
POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
3 POVRSINA TERITORIALOG MORA
e POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUJICNI TOKOVI
[(®7 OSTALE PRIRODNE POVRSINE
— PJESACKE POVRSINE
e STIENOWITA OBALA
e PLAZE
EFEE] POVREINE ZA OBRADU, SANACIJU | SKLADISTENJE OTPADA
[(@] POVRSINE | OBJEKTI CSTALE INFRASTRUKTURE
KONCESIONA PODRUGA
[((5)] LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
E | B LINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
Wl POSTOJECA FIZI3KA STRUKTURA
em=m= CEZURA FLEKSIBILNO
e CEZURA STROGO
) LOKACWA ZA MARIKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
=% 1ZMEDJU OPETINA

KULTURNA DOBRA
— ZASTICENO PODRUGJE KOTORA (STROGI REZIM-JEZGRO)
&) MEDJUNARCONI ZNACAJ
e STARIGRAD
A CIVILNA ARHITEKTURA
(4 SAKRALNA ARHITEKTURA
ha FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
@ ARHEOLOSKI LOKALITETI NA KOPNU
M ARHEOLOSKI LOKALITETI PODMORJA
PRIRODNA BASTINA
) NACIONALNI PARK LOVCEN
INDIKATORI TURESTICKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODRUGJA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAJA
ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRAJJEN! TURISTICK) PREDJELI
ZONE U RURALNIM PODRUCJIMA
OSTALE TURISTICKE ZONE

BEEEE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG
—L— |ZGRADJENA OBALA - ODMAX SE NE MOZE PRIMIJENITI
—2— MOGUGA ADAPTACLIA ODMAKA ZBOG NASLIEDUENIH PRAVA

2. MOGUCA ADAPTACIWA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA
4

5

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—£ . MOGUGA ADAPTACIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA LiZ DODATNE MJERE
=L MOGUEA ADARTACIJA UZ PRICRITET LEGALIZACE | SANACKE

—8  WMOGUEA ADAPTACIA UZ PRIORITET LEGALIZACHE | SANACIE TE UZ DODATNE MJERE
—2 . BEZ ADAPTACLE

0. USLOWI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

MOGUCGA ADAPTACIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MIERE
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Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
85330 Kotor, Crna Gora
tel: 4382 32325 833

Podrucna jedinica Kotor Gradan‘:‘l'\ ﬂ\é—ﬁ-@n‘mfﬂﬁ"‘ e-mail: spomenici@t-com.me

Primljena;

Qrganizacionz
jedinica

L e ] N
T TRTAB [Ty | vejednos
Kiasifagiord znek rere —

Br: UP/I-05-748/2021-3 | O,}’

2—5-,) }@’ {(@ 12. oktobar 2021. godine

Uprava za zastitu kulturnih-doba

apostupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,

gradevinarstvo i prostorno planiranje, Ops$tine Kotor, br. 03-333/21-14123 od
10.08.2021.godine, dostavljenog 23.09.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
748/2021, za izdavanje miSljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinagne
procjene uticaja na bastinu ifili konzervatorske usiove za izgradnju novih objekata na

lokaciji koju &ini kat.parc.131/2
saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &l.

i 129/6 KO Kavac u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor,
101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list

Crne Gore" br. 48/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &I. 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 izgradnju novih objekata na [okaciji koju &ini

kat.parc.131/2 i 129/6 KO Kavac u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor
I

. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nafelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prouc¢avanja ambijentalnih, istorijskih,
kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih
cjelina, odnosno postojeci prostor obradivog zemlji$ta u okviru zasticene okoline
Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora. Navedeni studijski pristup
potrebno je adekvatno priloziti u okviru stilsko-hronoloSke analize
Konzervatorskog projekta;

. Novu gradnju objekata predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje obiiku parcele
i karakteristikama prostora, uz neophodno postovanje propisanih udaljenosti
od susjednih parcela. Potrebno je izbjeéi vizuelno narusavanje prostora,
narocito u pogledu njegove visine i maksimalno ga integrisati u odnosu na
okolinu;

. Predvidjeti postavljanje viSe manjih objekata tradicionalnih gabarita, umjesto
jednog objekta koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na u odnosu na
naslijedenu prostornu matricu ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline
Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora;

. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na uskladenosti sa okolnim prostorom i oblikom parcele;

. Arhitektonski izraz planiranih objekata zasnovati na uklapanju u pejzaznu sliku,
sa minimalistickim arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih oblika.
Formu objekata prilagoditi stambenoj namjent;

. U zavrdnoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje zagasitih i tamnijih
tonova, koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

. Ocuvati postojecu topografiju terena;

. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijesiti u skladu sa tradicionalnim naéinom uz




maksimalno oduvanje terena i zateCene autohtone vegetacije. Na svim
slobodnim povrSinama predmetne parcele, formirati koncentracije visokog
~ autohtonog zelenila.
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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
oshiva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 4417, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovaraju¢u konzervatorsku licencu
(€lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-14123 od
10.09.2021.godine, dostavljenog 23.09.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
748/2021, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja na bastinu ifili konzervatorske uslove za izgradnju novih objekata na
lokaciji koju €ini kat.parc.131/2 i 129/6 KO Kavac¢ u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor,
"Sl.list Crne Gore" br. 95/20, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u sjevernom dijelu KO Kavag, ispod crkve Sv. Ane i
predstavlja integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih
dobara na podrucju opstine Kotor prepoznat kao ,,obradivo zemljiste (terasasta imanja,
udoline, vrtaée" — Karta br.15 Grbalj — Identifikacija i valorizacija kulturnog pejzaza. Na
karti br.20 Mjere zastite kulturnih dobara i kulturnog pejzaZa na lokaciji se trebaju
primjeniti Mjera | — autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa oCuvanom
originalnom parcelacijom.

Na predmetnoj lokaciji nema izgradenih objekata. U neposrednoj okolini su u skorije
vrijeme izgradeni objekti raznih volumena i arhitektonskog izraza.

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

“MJERE I - AUTEN TICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

- Obnovu autenticnih ruralnif cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajucim studijama zastite
ili konzervatorskim uslovima;

- Ocuvali prostornu malricu postojecih ruralnih cjelina i puteva kaji ih povezuju;

2




AR
T2 wOGUVaLi, obnovili | revitalizovati autenticne ruraine ¢feline sa ansamblima
Nt ssdicionaine arhitekture (stambene i pomoédne zgrade, originaini elementi uredenja

dvorista, vriova i sl.).

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

- Obnoviti | odrZavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i sl.);

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno
mjerilo — volumen objekata;

- Obnova | revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima dce se definisali nivo | sadriaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija
vr§ice se na osnovu konzervatorskih usiova”.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za
izgradnju novih objekata na lokaciji koju ¢€ini kat.parc.131/2 i 129/6 KO Kavac u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih
dobara na podrucju opstine Kotor uz postovanje odgovaraju¢ih Konzervatorskih
uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja izgradnje novih objekata na lokaciji koju ¢ini kat.parc.131/2 i 129/6 KO Kavaé u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja
navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ouvanja 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 odgovaraju¢u konzervatorsku licencu
(€lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za za$titu 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.
Lro. [

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

[\M{der{ Zagaréanir(
v.d.Direktor

[ .

Dostavijeno: - podnosiocu zahtjeva;

- U spise.
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poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva h:inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: Kotor:

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/21-14123 od 21.10.2021.godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 5871 od 25.10.2021. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju novih na lokaciji koju €ine kat.parc. 131/2 1 125/6 KO Kavag, u obuhvatu PUP-a
Opstine Kotor (“Sl.list CG”-br.95/20), izdaju se:
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P PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI f o
{ : "I ., //_A P !-"‘-._‘ '3“.“_ " o
VODOVOD-- N f,, \..- ‘.\ T A y

i
1. Za sada nema uslova za prlkIJucenJe objekta na gl"radskl vodovodm 5|stem Pnkljucenje postojecih i

sistema, njegovog tehmckog pruema i predaje na. upravljanje i odrzavanje ovom  Preduzecu.
2. Zavodovodni prlkljucak potrebno Je da objekat ima glavnl vodomjer sa dva ventlla smjesten u 3ahtu

sa Iaganlm metalnim poklopcem na gran|c1 parcele gdje prlkljucna cuev,sa Jjavne povrsme prelazi na
! N “'e " ,
prlvatnu parcelu P =~ ST AR {4 ,/ L LT AN N

Bt |

3. Ukoliko objekat imavide- stambenlh r/|I| poslovnlh Jedmlca za_svakir ]edlnlcw postaviti poseban
vodomjer na‘prlstupacnom mjestu (kao npr. strulomjen) Ukohko poston hldrantska mreZa, za hju

predvidjeti’ poseban vodomjer u Sahtus sa. glavmm vodomjerom | l
4. Glavni projekat VlK-a - koji- se” dg;tavlja' nas saglasnost ovom Préduzedu mora da sadrZi detaljnu
lzometrusku semu sa jasno: deflnlsamm pozicijama swh vodomjera i precmc:ma cuev: kao i detalj

- /n .

vodomjernog $ahta. 5"{

~ g l"

r/ N r ': "I___,‘f l ‘ A M .' - E

5. Na prikljucku;- prue vodom]era potrebno i€ ugradxtl zastitu od povratnog 'toka Vode {nepovratni
ventil). N 0 J = _t.'. L “_'[_“" i “.g s
s N SRR ‘;;'
KANALIZACUA ™ l_ AT e Ty

J
6. Na ovom podruqu Za sada ne~p9§oy mogucnostxprlkljucenja na javni Kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda ‘mora* rjesavatl._mdwldualno ‘Tom 'prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septi¢ka’ jama ili bIO preustacrmoraju |zbacm iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem paJ mstalacue prllagodm tako da se prikljufenje moze lZVEStI ito
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude |zgraden

7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 5to znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.

8. Ukoaliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduéeg prikljucenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloznika i separatora masti.
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) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.0.0.

postanski fah 56, §kaljari bb, Kotor, Crna Gora

tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Zirp-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bdnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Prajektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

InZenjer za mapiranje i

aZuriranje GIS-a
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Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne  fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-2140 Kotor, 22.10.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, 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, 028/20), €l. 13. Odluke o organizaciji i
na&inu rada lokalne uprave (“Sl.list CG -opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opstine Kotor
(,SI. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novih objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 131/2 1 129/6
KO Kavaé¢ u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu sacbrac¢ajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbracéajnice niZeg ranga;

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

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

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putni¢ka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turisti€kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

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

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 28pm, 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. m/

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 vaZzec¢im normativima;

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

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraé¢ajno tehniéku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i naéin prikljucka) i projekat vertikalne |
harizontalne signalizacije;

12.Saobracajno tehnitku 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 linijle prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/l Br: 16-341/21-2140 od 22.10.2021.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehni€ki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju nov ih objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 131/2 i 129/6
KO Kavac u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo | prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/21-14123 od
21.10.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjedenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rijeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobradaj 865
privreda@kotor.me
www.kotor.me
Br: 1604-319/21-2139 _ Kotor, 25.10.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opstine Kotor, na osnovy
€l. 114, 115§ 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073110, 032711, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi“, br, 046/19), rjeSavajuéi po zahfjevu Sekretarjjata za urbanizam, gradevinarstvo |

prostorno planiranje, u ime Batho Roger za gradnju objekta na kat par 129/6 | 131/2 K.O.
Kavag,donosi: 2

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 129/6  131/2 K.0.Kavac koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz & 345 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginy njihovog ispustana u javnu kanalizaciju fli prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/1 0,26/12,52/12 i 59/1 3).Na ovom lokalitety ne postoji kanalizacioni sistem.

Obraziozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno blaniranje,obratio se ovom
Sekretarjjatu zahtievom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/21-21 39 od 22.10.2021. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 129/6 i 131/2 K.0. Kavag
sa ispunjenim uslovima jz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/] 03-333/21-14123 od 21.10.2021. godine.

Na osnowu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u dispozitivu.
UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi
U iznosu od 5,00 eura na Ziro raéun br. 530-9226777-87.

alba se podnosi neposredno il preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO

UZBENO LICE

INVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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—-. SEKRETARINAT: ZA PLANIRANJE ; UREDJENJE PROSTORA
-1 ZAS‘.TITU ZIVOTNE SREDINE GLAVNOG GRADA -

Podgorlc

Dostavuamo Vam na oc;enu i-dalji postupak usaglasenl tekst Procedure- Protokola
kaojimm se regulise postupanje Operatora dnstnbuhvnog sistema u posttipku rzdavanja
gradjev:nske dozvole po zahtjevu nadieznog organa 'a

;Rizocs'nm -'.pags‘roxou

4,-U postupku tzdavanja urban;stnéko-tehméknh uslova, u kome Operator
drstrlbutlvnog sistema ne ugestvuje, 'nadiezni organ obavezho upuéu;e
investitora da pri izradi fehnitke dokumentacije {idejni -projekat ili . glavni
pro;ekat) mora poﬁtovatl Tehnitke preporuke EPCG ito:

e Tehnitka preporuka za pnkhu&enje potro§aéa na nlskonaponsku mrezu TP-2
{dopunjenc lzdanje) . :

 Tehnitka preporuka Tlplzacua mjernih mjesta :

. ;Uputstvo tehnitki uslow za |zbor | ugradnju ogranléwaca stru;nog

" "‘optereéenja T TR

.. Il' ehnicka preporuka TP - 1 b D|stnbut1vna transformatorska stanlca DTS -
EPCG 10/0 4 kV - :

4

Tehn:éke preporuke dostupne su ha sajtu EPCG.:
vﬁ 4 a
2. 'V "postupku lzdavanja grad‘evmske dozvoie nadleZm organ za lzdavanje
‘gradevinske dozvole .dostavija Operatoru - dlstnbutlvnog sistema -- FC
.Distribucija . revidovani-' Glavm pyo;ekat rgdl “izdavanja §aglasr_10_§§|_ za

K

pnkl;uc‘.en;e objekta ; ﬁ:_'.' :

L

3. Operator dlstnbutlvnog SIStema - FC Dlstrlbucua u skladu sa Zakonom o-

energetlcs lzdaje rje§enje 9 saglasnostx za pn?cljuéenje objekta na swm
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8.

sadrzmsk|m eiemenﬂma predwdemm Zakonom o energetucu ili odbija zahtjev,
sa razloga koy ¢e se navestl u rjeéenju 0 odbuanju

Ukehko Operator dlstnbutwnog snstema odnosno FC. Dlstnbucua nade da
posto;e tehnicka ogranléenja zbog kojih nije moguce prikljucenje objekta -
investitora na distributivni sistem i u sluCaju da planom razvoja prenosnog,
odnosno distributivnog  sistema, nije predwdena izgradnja  potrebne
infradtrukture ili je planirana za kasniji period (Cl. 149 Zakona o energetici), u
rieSerju za izdavanje saglasnosti za prikljutenje odreduju se Posebni uslovi
koji predvidaju prave investitora da o svom troSku izgradi potrebnu
infrastrukturu za prikljugenje. Posebiii uslovi se moraju ispuniti i tek po
njlhovom ispunjenju, kao i ispunjenju ostallh uslova iz saglasnosti za
prikijugenje, investitor moZe zakljuiti ugovor ‘o pnkljufienju odnosno bm
pnkijuéen na distributivni sistem: .

Ispunjenje Posebnih uslova (|zgradn1a nove TS, proSirenja kapac1teta
postojece TS, izgradnja prikljuénog 10 KV kabla, spoljasnjég prikljucka...) je
predmet novog postupka od izdavanja urbamstléko-tehmék:h uslova do
dobijanja gradevinske i upatrebne dozvole .

Zakonom o energetici predviden je rok od 30 déna u kome je RE4Bistnibucija
duZna izdati rjeSenje za izdavanje saglasnosti za prikfjucenje.

NadleZni organ koji izdaje gradevinsku dozvolu-duZan je dostaviti investitoru

akt iz tatke 3., odmah po prijemu i bez odlaganja, obzirem da Zakon o

energetici daje pravo na Zalbu investiforu na ovo rieSenje Regulatornoj

‘agenciji za energetiku.

Priklju&enje objekta na_disin‘butivni sistem moze se izvréiti tek po ispunjenju

_svih uslova preciziranih pravosnaZnim rjeSenjem o izdavanju rjeSenja za

rzdavanje Saglasnosti za priklju€enje objekta, odnosno po.zakiju€enju ugovora

.0 prikijuéenju.

Obzirom ‘na cbavezu Operatora distributivnog sistema da navedenu Proceduru-
Protokol ugradi u Pravila o funkcionisanju dlstnbutwnog sistema, molimo da nas hltno

-obavuestute o Vasem stavu po ovom prtanju

DOSTAVITI:

;Naslov
-FC Distribucija

-afa

i

S postovanjem,




