URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/21-750
Datum, 15.09.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG", broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i €l.1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”,

* |broj 116/20) i podnijetog zahtjeva od strane Petrovi¢ Bruna,Petrovi¢ Dolje,Petrovié¢

Kresimira,Ruskovic Ljilje, Banjac Nade i Jankovi¢ Vesne, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.1093 K.O.Skaljari
I, u zahvatu GUR-a Kotor (planaska jedinica Skaljari ) PUP-a opstine Kotor (“Sl.lis{
CG”, broj 95/20).

PODNOSIOC ZAHTJEVA: Petrovi¢ Bruno, Petrovi¢ Dolja,
Petrovié¢ KreSimir, Ruskovi¢ Ljilja,
Banjac Nada i Jankovi¢ Vesna

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od dijela kat.parc.1093 K.O.Skaljari | i nalazi se y
obuhvatu plana GUP-a Kotor (planaska jedinica Skaljari} namjene stanovanje.

Uvidom u List nepokretnosti br.423-prepis K.O.Skaljari | utvrdeno je :

- kat.parc.1093 K.O.Skaljari | vodi se kao ,, Sume 2.klase”, povrSine 3809 m?,

- kat.parc.1093 K.Q.Skaljari | vodi se kao ,, njiva 2.klase”, povrsine 195 m2.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je stanovanije-S.
Pod pojmom stambenih objekata podrazumijevaju gradevine namijenjene iskljucivo za
rtalno stanovanje,kako za individualno tako i za viSeporodiéno stanovanje , a koje se po

pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli,
bloku, kvartu, zoni...[.







tanovanje male gustine (SMG).

zgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
iskljucivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocénih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne utaze u proraéun
indeksa izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Mogudi 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.}

?a novoplaniranim povrdinama za stanovanje {S) moguce je realizovati samo

7.2,

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija sastoje se od :
-dijela kat.parc.1093 K.O.Skaljari |, povrSine: P=1117 m?

Lokacija je u obalnom odmaku 100-1000 m, van cezure,namjene stanovanje S/SMG.

Za namjenu stanovanje S/SMG uranisticki indeksi su:

indeks zauzetosti 0,35 : Pz=390,95 m?

Indeks izgradenosti 1,0 ; Piz=1,117 m?

Spratnost : P+1+Pk

Vertikatni gabariti
Dozvoljena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina objekata je dvije etaze + potkrovlje ili

povucéena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemije +1 etaze.
Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a,
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moZe biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrina etaza moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etazZe ispod.
Povucena etaza {Ps) se mozZe koristiti gdje je nazna¢ena spratnost sa Pk.

Visina etaZe za stambene objekte do 3.5 m

Zelenilo stambenih objekata iznosi 25-30% povrsine lokacije.

P+14Pk .
Objeial no ravnem tereny Objckal na terenu nagiba go 35
Ps-max B0% ctala ispod Ps. max, B0Se etade ispod




Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukceija iznosi:

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

- za stambene | 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 vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veéa od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistiéko
- tehniékim uslovima.

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

Horizontalni gabariti

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duZina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini procelje objekta. Pauza izmedu
dva objekta koji mogu biti povezni sa prizemnom etaZom iznosi 8 m. Navedenu pauzu
po moguénoscu koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj
parceli iznosi 8 m, duZina bjekta nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni
efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuci sa morske strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZze biti formirana na visini najvi§e 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao 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.

Zelenilo stambenih objekata iznosi 25-30% povrsine lokacije.

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

Takode, otvoreni {nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢om plaznom povrsinom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni
BRGP kompleksa.
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64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :
Fkladu
dokumentom.

€153 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
sa

urbanisticko-tehnickim uslovima

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
i
parcelacije.

smjernicama utvrdenim planskim
Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanisti¢kih
parcela, dio jedne ili djelovi viSe urbanistickih parcela odredenih elaboratom

skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima
dokumentom."

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanistiCko-tehni¢kim uslovima i
fsmjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Elaborata parcelacije.

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

Nakon definisania i odredivanja konacne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi

strane Uprave za nekretnine.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG", broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija

Shodno €1.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nacinu i sadrzini tehnitke dokumentacije za

za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od

Minimalna veli¢ina parcele za gradnju je 350m?, za dvojne objekte 600m?2.
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radevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

[

{iniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od hocnih i zadnjih ivica parcele.

sradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrine zemlje i vode (GL
), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineéi na taj nacin
onu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se mozZe graditi jedan

ili viSe objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
raficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
radevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
usjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima

ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0} predstavlja liniju do koje je moguce 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 slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajudi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bo€ne 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 obuhvaéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sllist CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvjeStajem o

tehnickoj kontroli istog shodno €1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
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cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim

rmativima za izgradnju objekata u seizmiékim podruéjima (“Sl.list SFRJ br. 52/30™),
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmiékom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmiCke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP,
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnhovu sadrZaja "Privremene
eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnhovna prateéa podloga vaZedim Tehnidkim|
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izraZava
ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vierovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %
vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

9

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa oguvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemlji$te i vazduh su liseni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaiju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrSine pod Sumama u
okruZenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozivog prostora
zasti¢en je koridor postojecih saobraéajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvijesni zagadivaci su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
th je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septi¢kim jamama, kao
i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan naéin, kako je to
definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa ¢lanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na Zivotnu sredinu.

Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, Sto se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povr§ina unutar urbanih podruéja
(GUR), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila;
podizanja novih zelenih povr§ina po odredenim principima i u planiranim odnosima premal
namjeni; odrzavanja, o¢uvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece
vegetacije) postojedih zelenih povrsina.

Za sve zelene povriine, 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 obuhvadéeni uslovima
zastite, treba saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervide 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 prosvijete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrine treba da zauzmu 3.00 mz2 po stanovniku.
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’%ﬁ OVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZABTICENE OKOLINE

* T

dvidene su sljedeée mjere : \

Mijere I1l - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih

naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanije i uredenje javnih i
zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- lzgradnja novih objekata moguca je proguscavanjem vec izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i karakteristika naselja
- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda.

7a naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé

izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.

ne ocdgovaraju kriterijumima i mjerilima zastiéenog podrucja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.

ﬂdno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opétine Kotor za predmetnu lokacoju
i
DR

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju objekata stambene namjene na lokaciji koju ¢ini
kat.parc.1093 K.O.Skaljari |, br.UP/I -05-161/2021-3 od 07.09.2021.god. izdato od strane
Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI [ LICA SA INVALIDITETOM

'Tehni€kom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa élanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
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 pomocénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte
(garaza, lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni
objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije.

Maksimalna povrsina je do 30,0m2.







USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

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

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguéa je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na elektoenergetsku infrastrukturu,

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljutak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece sekundarne saobréajnice (kat.parc.1326
K.O.Skaljari 1) .

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
Zzainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i podtansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

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

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

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

Za potrebe proraéuna Koristiti podatke HidrometeorcloSkag zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO — TEHNICK] USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele S (SMG) :
(dio kat.parc.1093 K.O.Skaljaril)







Povrsina urbanistiCke parcele

P=1.117 m?

Maksimalni indeks zauzetosti 0,35
Maksimalni indeks izgradenosti 1,0

Bruto gradevinska povrsina

objekta (max BGP) P=1.117 m?2

Maksimalna spratnost objekata

P+1+Pk uz moguénost formiranja podrumskih etaza

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 vrsi od
najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta 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, sljededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti
proporcije i forme,prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autchtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti nacela: jedinstva,ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da po$tuje ambijentalna
svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autahtonih
elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja.

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

arhitektonskih stilova {voditi raéuna 0 medusobnom
ukiapanju arhitektonskih stilova),

dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikularne

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

planiranih objekata.

Za podrucju uze zone UNESCO preporuéuju se

isledeéi parametri za fasadno







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

RAL
9001
9002
8003
2018
4018
1013
7032
7035
7047

- preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima,

Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

min 30% lasade moro biti cblodeno prirodnim kamenom

~ LAl

-

-
S
o !

-

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane .ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvriti rasciScavanje i nivelacijyj
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa
datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da trebal
da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet
razligitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno riesSenje gradevinskih struktura moral
svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnodéu i kvalitetom obrade i izrade:

- uzimajuci u obzir specificnost podrucja u pogledu
obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, 2
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 seg
stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i veéu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a







i

kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i
dubine supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

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

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

Potrebno je saciniti analizu potreba za energijom svih
potroSaca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
mogucnosti za koriSéenje raspolozivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujudi principe za
racionalno kori§éenje obnovljivih izvora energije.

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

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

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

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomicéan i
brz naéin za poveanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za Kklimatske promjene.Cilj sveobuhvatng
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuée godisnje
troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardng
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
ku¢e oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjeénoj kudi, moZemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvecoj mjeri treba Koristiti obnovljive izvore energije
— suncevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnoviljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriséenja energije direktnog suncevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solamnih sistema, neophodno jg
voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasnjih i
spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno)
je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od

atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji
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ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju koriSéenje sunceve energije —
a grijanje i osvjetliavanje prostora, grijanje vode
klasicni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne
nergije (fotonaponski paneli}. U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
uncéevog zracenja
a poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je|
koristiti direkino suncevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedeée nacine:
Pasivno: za grijanje i osvjetijenje prostora;
Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske ¢elije za proizvodnju elektricne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata vediti racuna o:
- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrine 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 spreéavaju prodor sunéevih zraka
jeti (kada je Sunce visoko) Cime se vrsi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize)
energetska efikasnost objekta.
- Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
- Nagibu krovnih povrsina Kkoji treba da je prilagoden z3]
postavijanje kolektora;
- PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izlozenosf
dominantnim vjetrovima;
- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za Koriscenjel
sunéeve 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 uobiajena i opravdana, a za znagajniju
proizvodnju elektricne energije pomocu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
‘daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
Savremene tehnologije
Solarni krovovi
Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriven
novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje;
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladidtenje energiie.
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Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika,
dokazano je da su prillkom mehani¢kog udara otpornije
od klasicnih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a |
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektricne energije, samim tim manju
avisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna od kljucnih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
ivotne sredine, je €injenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u &ijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
iSak proizvedene energije skladisti za koriSéenje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rastere¢enje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vedéu
efikasnost.

DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva

21 -U spise predmeta
-urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
-arhivi
29 OBRABIVAC] URBANISTICKO-
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24 | M.P.







25 PRILOZI:
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- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
L Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana







Narucitac:

VLADA CRNE GORE

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

[Obradivag:;

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
I TURIZMA CRNE GORE

IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Cma Gora

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

Cav.Dott.Arch, Mladen Kreki¢

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

Dio planske dokumentacije:

URBANIZAM

OPSTINE KOTOR

Prilog:

GENERALNO URBANISTICKO RIESENJE
PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA SKALJARI

"8l. list CG", br. 85/2020 od 17.09.2020.
Odluka o dono3eniju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmjera: 2500 Broj prilcga: 10a3
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POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
POVRSINE SAOBRAGAJNE INFRASTUKTURE
POVRSINE ZA GROBLJA
KM PovrSINE 2A viERSKE OBJEKTE
POVRSINE KOPNENIH VODA
POVRSINA MORSKOG DOBRA
S LOKACWA ZA MARIKULTURU
® PARKING
© GARAZA
e PLOVN] PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
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KRUZER TERMINAL
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@ STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRAGAJA
— — JAVNI MORSKI TRANSPORT
RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

- IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI

—2— MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
—3.. MOGUCGA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

—4_ MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE

~2— MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

. . MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

I MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE

-8 MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE

—& BEZ ADAPTACIE

1o USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA,
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj:

Datum: 2202.2021.

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

106-919-1067/2021

CRNA GORA

95000000318

AAAE

06-919-1067/2021

ITHIRE NPT

>

032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupaju¢i po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR. 03-333/21-750, KOTOR ,
za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 423 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Bro Plan . Potes fli Natin koriéenja Bon, .
Broj Podbroj zgraiiie Skica |D8tum upisa| jico ' kuéni bro§ Osnov sticanja Klasa | Povelinam?  Prihod
1093 7 SKALJARI Sume 2. Klase 3809 4.19
18 NASLJEDE
1093 7 SKALJARI Nyva 2. Kase 195 254
18 NASLJEDE
Ukupno 4004 6.72
Podaci o vlasniku 1li nosiocu
MatiZni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa I mjesto Prava Obim prava
0902963172676 PETROVIC ANTO BRUNO Sukori¥éenje 13/32
SARAJEVO BEHDIETA MUTEVELICA 10 Sarajevo
1401947235018 PETROVIC DOLJA Sukori¥éenje 4132
SKALJARI  Kotor
2609948230013 PETROVIC LUKA KRESIMIR Sukori¥éenje 312
RAKITE Kotor Kotor
2005944235018 RUSKOVIC LIILJANA Sukorifenje 412
SKALJARI  Kotor
0312939715047 BANJAC NADA Sukori¥éenje am
SKALJARI  Kotor
2504952235031 JANKOVIC VESNA Sukoridéenje )
Kotor
Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SlLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,

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

Datum i vrijeme:

22.02.2021. 09:03:41

,Q,L Nagelnik:

alond Nakase,

ETIC VESELIN, dipl.pravnik
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CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Brog: 917 106-2282%21
Datum: 21.00.2021.
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

Yo . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kultur. job? tel: +382 39 355 833
Podrucna jedinica {§etQfenq v 2 et _&-mail: spomenici@t-com.me

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-750 od
12.03.2021. godine, dostavljenog 15.03.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
161/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja izgradnje stambenih objekata na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.1093
KO Skaljari |, u zahvatu GUR-a Kotor, na kulturnu bastinu i/ili konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, saglasno €lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br, 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te €l. 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 stambenih objekata na lokaciji koju
&ini dio kat.parc.1093 K.O.Skaljari I, u zahvatu GUR-a Kotor, prema PUP-u
Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti vrijednosti istorijskog dijela naselja
Skaljari. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuzZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na rezultatima procjene mogucih negativnih uticaja predmetnih
objekata na zateCene vrijednosti prostora, nepokretno kulturno dobro Put
Kotor-Krstac, kao i na proucavanjima ambijentalnih, istorijskih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti istorijskog dijela naselja Skaljari.
Navedeno se narocito odnosi na uskladenost planiranog objekta sa
naslijedenim mjerilom volumena objekata u okviru prostorne matrice
istorijskog dijela naselja Skaljara, kao i proporcijskim odnosima izmedu
volumena objekata;,

3. Predvidjeti postavijanje dva manja objekata tradicionalnih gabarita,
umjesto jednog objekta koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na
naslijedenu urbanu matricu istorijskog dijela naselja Skaljari:

4. Planiranje novih objekta zasnovati na uklapanje njihove arhitektonske forme
u pejzaznu sliku predmetnog prostora, uz maksimalno oéuvanje zatecene
konfiguracije terena i zateenog zelenila u dijelu parcele uz nepokretno
kulturno dobro Put Kotor-Krstac;




5. Predmetne objekte projektovati kroz studijski postupak transponovanja
arhitektonskih karakteristika tradicionalnih stambenih objekata (bez kopiranja
istih). Koristiti jednostavne forme i sa minimalistickim izrazom uz obavezno
postovanje naslijedenih proporcijskin odnosa volumena, rjeSenje krova i
otvorenih povrsina (terase, balkoni, lode i sl.);

8. U zavr$noj obradi fasade koristiti pastelne, neutralne boje zagasitih i tamnijih
tonova koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora bez brendiranja jakim
bojama koje cdudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture,

7. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijeSiti u skladu sa tradicionalnim nadinom
uredivanja dvorista stambenih objekata u okviru istorijskih naselja duz obale
Prirodnog i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora, a na svim slobodnim
povrSinama predmetne parcele predvidjeti formiranje koncentracija visokog
autohtonog zelenila.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrZzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mijera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu é&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 (Clan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(8lan 108 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 élanu 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 primjenjuju se i propisi 0 planiranju
prostora i izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-750 od
12.03.2021. godine, dostavljenog 15.03.2021. godine. godine i zavedenog pod brojem
UP-05-161/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade
pojedinane procjene uticaja izgradnje stambenih objekata na lokaciji koju éini dio
kat.parc. 1083, KO Ska[jari I, u zahvatu GUR-a Kotor, na kulturnu bastinu ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna katastarska parcela, nalazi se u istoénom dijelu katastarske opstine
Skaljari | uz Put Kotor — Krstac, za koji je Rjesenjem br. UP/1-05-163/2017-1, od
18.oktobra 2017. godine utvrden status nepokretnog kulturnog dobra od nacionalnog
znacaja, odnosno, nalazi se u okviru zasti¢ene okoline i predstavija integralni dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalaze predmetne parcele je Studijom zastite
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kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor prepoznat kao dio naselja sa dominantnom
savremenom urbanizacijom.

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko — tehnickih uslova, na opisanom prostoru predvidena je
izgradnja stambenih objekata,

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

MJERE Il - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- Izgradnja novih objekata moguca je poguséavanjem veé jizgradenog
tkiva, pod uslovima koji ¢e se definisali za svaku lokaciju u zavisnosti
od njenog znacCaja i karakteristika naselja;

- Nove objekte prilagodili topografiji, karakteristikama terena i
vrijednostima graditeljskog nasljeda;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte
koji su veé izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom,
materijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima
zasticenog podrucja i vizuelno ga devastiraju, treba izraditi sanacione
planove i projekte.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehniéki uslovi za
izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju &ini dio kat.parc.1093, KO Skaljari [, u
zahvatu GUR-a Kotor, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz
Studije zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih
Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja izgradnje stambenih objekata na lokaciji koju &ini dio kat.parc.1093, KO Skaljari
I, u zahvatu GUR-a Kotor, prema PUP-u Opé&tine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz
obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno,
a radi oGuvanja 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 (Clan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu
(€lan 106 Zakona o 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 ZASTITIl: Protiv ovog rje$enja 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.

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva,
- u spise.
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) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR? d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor(@t-com.ne web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Ukoliko 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 prikljuenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE

Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi ndhOVOg lzmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

Zadtitna zona distributivnog cjevovoda je 3irine po 2m'sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znali da se nikakvi objekti, nitj grade\!flnsklfaifijov\{ ne"smuu |zv0d1t| unutar zaititnih zona. U sluéaju
oitecenja cjevovoda pnhkom |zvod en Ja“rjadova trosko\n popravkef padaju na teret investitora.
Ukoliko prikljucni qevovoc} prelazl preko SUSJedne p,g_r_‘cele obaveza mvest:tora/vlasmka objekta je

N [} . A
pribavljanje ov;erene saglasnostl vlasnﬂ(a.te parcel? /AT \‘j..-’, T
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Nopomena: Pored num_r.’smh lehmck:h s !ova da bi ObjEkGi’ mogao bm pnk{{ucg\n na vodovodnu kanalizacioni
sistem, potrebno Je: da. se zg ;su dostaw gradewnska ‘dozvola,i da su :zmrrene obaveze prema ovom Preduzecu.
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InZenjer za mapiranje i :
aZuriranje GlS-a : r8jog Direktora -
Cavor Teodora.
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- Sekretarijatu za:fg”r?hizrh, gradevinarstvo | prostorno planiranje, Opstine Kotor
- Arhivi Rl 0 RS



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 | saobracaj

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/21-1880 Kotor, 28.09.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br, 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11 , 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i
€l. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi®, br. 046/19), riesavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Petrovi¢ Bruno,Petrovié Ljilja,Petrovi¢ Kresimir,Rusakovié
Ljilja,Banjac Nada,Jankovié Vesna za gradnju objekta na kat par 1093 K.O.Skaljari |,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1093 K.O.Skaljari | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 34,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naéinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 | 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. 1604-319/21-1880 od 27.09.2021. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1093 K.O.Skaljari | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/21-750 od 15.09.2021. godine,

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO SLUZBENO LICE

&/]Z NVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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o . CRNAGORA -
Oradunski biro opitine Kotor

Primljeno: ,2 3.09- 274
Organizaciona| Jedinstveni Rednibroi PPnlce  [Vriiadaost
jedimica | Klasifikacioni mak i g

O3 - B3% 4 ,— 4560 tari grad 317
Crna Gora 774 5330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i sacbracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me
UP/I Br: 1606-341/21-1879 Kotor, 27.09.2021.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
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"-opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opstine Kotor
(,Sl. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPST! SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 1093
K.O. Skaljari u zahvatu GUR-a (planska jedinica Skaljari) PUP-a Opétine Kotor (,SI.
list CG* br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbraéajnice 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 putnicka
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.);

Slrlnu prlstupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oceklvanog |nten2|teta kolskog i pjeSackog saobracaja i mjerodavnog vozila;

BI‘OJ parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno

'normatwlma Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi pianskog

dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
Jedlnstventm grafiékim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

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

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

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




- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (Iokalni 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 skiadu
sa vazec¢im Pravilnikom).

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

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ocekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi sacbraé¢ajno tehniéku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i nagin prikljuka) i projekat vertikalne |
horizontalne signalizacije;

" 12.Saobraéajno tehni¢ku 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
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tokova i §asije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosiio po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/l Br: 16-341/21-1879 od 27.09.2021.
godine kojim se trazi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 1093
K.O. Skaljari u zahvatu GUR-a (planska jedinica Skaljari) PUP-a Opétine Kotor (,SI.
list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehniCki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/21-750 od 15.09.2021.
godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rije§eno je kao u
dispozivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 16 dana od dana
priiema rjeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je. :

Dostavljeno:

Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



