URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/21-9961

Kotor, 04.10.2021.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadleZan za
postupanje), na osnovu ¢&lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe ¢
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 116/20), podnijetog zahtjeva Jovovié MaSe iz
Podgorice izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat parc 250/1 i 251 KO Kovaéi u obuhvatu
PUP-a Opatine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA:

JOVOVIC MASA

POSTOJECE STANJE

- Uvidom u prepis LN br 211 KO Kovaci utvrdenoc je da se kat. parc. 250/1 KO Kovaéi
vodi kao Suma 4. Klase u povrsini od 4190m2

- Uvidom u prepis LN br 210 KO Kovadi utvrdeno je da se kat. parc. 251 KO Kovadi
vodi kao Suma 4. Klase u povrsini od 3158m2

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetne kat parc 250/1 i 2561 KO Kovaci se nalaze u dijelom zoni naselja - N, a dijelom
ostale prirodne povrsine OP/T u cdmaku od 1000m+.

NASELJE
U okviru nasella moguce je realizovati sljede¢e detaline namjene u skladu sa
investicionom aktivnoscu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita
namijena, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
objekte kulture, sport i rekreacija, vjerske objekte, groblja, pejzaZno uredenje naselja,
povrsine saobracajne infrastrukiure, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
povrsine za potrebe odbrane, odnosno moguce je planirati koncesiona podruéja na
drzavnom zemlji$tu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko — tehnicki

uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povrsinama







I

/gl‘-}?devinskim podrugjimal.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
isl_;’ jugivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodi¢no stanovanje , a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,

“Izoni...f .

Takode, na ovim povrSinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluZe svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom sluéaju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

Ostale prirodne povrsine predstavljaju Sikare, makija, garig, povr§ine stjenovitih
planinskih padina, stjenovith obala, pje$&anih i Sljunkovith plaza i druge slicne neplodne
povrsine.

U skladu sa €l. 9 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl. list CG", br. 64/17
44/18,63/18,11/19,82/20) van gradevinskog podrugja u okviru ove namjene moze se
planirati izgradnja:

. infrastrukture;

. objekata od posebnog znadaja za odbranu, zastitu i spasavanje;

. objekata namijenjenih poljoprivrednoj proizvodnii;

. objekata u funkciji obrade mineralnih sirovina;

. proizvodnih energetskih objekata za sopstvene potrebe-OIE;

. turizma,kampova i sportsko-rekreativnih igrali¥ta na otvorenom;

7.objekata namijenjenih za stanovanje i pomoc¢nih objekata za vlastite potrebe na
poljoprivrednim gazdinstvima i za potrebe seoskog turizma.
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U okviru namjene ostale prirodne povrsine — OP van zasti¢ene cijeline - Bafer zona
UNESCO predvida se izgradnja.

Moguéa je izgradnja objekata turizma - tip smjestajne jedinice " vila".

Uslov za gradnju je minimalna veli¢ina parcele 3000m2, teren u padu do max. 25°,
obavezan pristup lokaciji sa lokalnog puta,

Na parceli se mogu graditit jedan ili viSe objekata do postizanja zadatih parametara.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ine kat parc 250/1 i 251 KO Kovaci ukupne povriine 7 348m2

NASELJE {mjeSovita namjena):
Povrsina dijela predmetne lokacije koja se nalazi u zoni naselja iznosi: 1867m2

Maksimalni indeks zauzetosti: 0.4; Pz: 746,8m2
Maksimalni indeks izgradenosti: 1; Pi:1867m2
Dozvoljena spratnost P+2

Ostale prirodne povrsine — OP (turizam):
Povrsina dijela predmetne lokacije koja se nalazi u zoni OP iznosi: 5 481m2

Urbanisti¢ki indeksi za namjenu ostale prirodne povrsine —OP /T su:

Indeks zauzetosti <10% : Pz < 548 m?
Indeks izgradenosti <0,15: Pi< 822,15m?
maksimalna spratnost P+1.

prirodne povrSine: >60%

Zelenilo za turizam iznosi 30-40% povrsine lokacije.

UKUPNO: (NASELJE (MN) + OP (T)
Maksimalna zauzetost:1 294,8m2
Maksimalna izgradenost:2 689,15m2
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él.53_i akona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
4117 ,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje:

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

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehnickim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrSini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
kladu urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje velicine, oblika

i povr§ine parcele na Kojoj je moguce graditi objekat;

snovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke regulacije.

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

1) oblik i veli€ina parcele;

) namjena parcele;

) regulaciona linija;

) gradevinska linija;

) vertikalni gabarit;

) horizontalni gabariti;

) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisti¢kih

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

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanistiéka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od viSe cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.
Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i koriScenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

ko se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu
ifili drugih razloga ne moZze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
dnosno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemiljista.

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

vim planom predvida se minimalna velic¢ina parcele za gradnju u naseljima od
50m2, a za dvojne objekte 600m2.

pajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
akode, moguce je udruzivanje parcela istih ili razlicitih namjena. U tom slucaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguca je preraspodjela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razlicite namjene koje se udruzuju.
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KOORDINATE LOKACIJE:
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa predusiovima i
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

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

Shodno €l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat preelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

prawlié parceiacije definisanih

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

u odnosu na POSTO

PREDNJA gradevinska gnEiia Je definisana
JECE siusjedne objekte

Gradevinska linija je linifa na
(GL 1), iznad (GL 2) i ispod
povrsine zemlje i vode (GL

0), koja predstavlja granicu do
koje je moguce graditi
objekat/te, Cineci na taj nadin
zonu gradnje.Odnosno,
gradevinska linija je linifa na
kojoj se moze ili do koje se
mozZe graditi jedan ili viSe
objekata. Gradevinska linija
koja je orijentisana prema

javnoj
prikazana
numeri¢kim
opisana
parcelacije

PUP Kotora utvrduje zadnju i

povrsini

u

graficki
podacima

Elaboratu

mora biti

sa
i







bocéne gtadevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemilji$ta — lokacije. Do ivice]
parcelaj/moze se graditit samo uz saglasnost susjeda.Prednja gradevinska linijja se
utvrm/Ji u skladu sa susjednim postojecim objektima

ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je"3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je mogudée graditi podzemne|
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objektal
U nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini moze se nagéi
na regulacionoj linijii (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata|
koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajudi lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone mogudée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povr§ine definisane planskim parametrima
za tretiranu parcelu.

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

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

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvrSi 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 izvrSenih geoloskinh
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekaf]
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehniékim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima (,S! List SFRJ" bn
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloSkim Kkarakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbon
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomi¢nosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom 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 "Privremene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vazeéim Tehniékim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, 8to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % vjerovatnoée prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih poZzara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (SI. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
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vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti /‘ spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjer/a a zaStite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
z%)afjivim te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu {,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo3kim projektim
zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slu€aju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG* br.20/07, ,SluZbeni list CG" broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno Rjesenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na zivotnu sredinu.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecéanja 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, otuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povriina unutar urbanih podruja i
naselja:
* zelene povrsine namijenjene javnom koridéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);
» zelene povrsine ogranicenog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igraliSta); zelenilo
pred3kolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
= zelene povrine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinacnih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovakoe 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
trukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise i za otvorene i
avne povrsine.
elene povrSine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZzi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeéeg tkiva, a naroditi zatvorenih stambenih
blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.
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USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu
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kulturr}'h dobara br.UP/I-05-544/2021-3 od 27.09.2021.god kojim je utvrdeno da NIJE
potrebrll izrada Pojedinacne procjene uticaja izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji na
kulturnu bastinu (HIA)

-Predmetna lokacija se vedim djelom nalazi u zoni “prirodni pejzaz“ za koju vaze MJERE
il

Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samoniklu vegetaciju)
Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podruéja u skladu sa Zakonom o zaétiti prirode
QOdrzavati postojeée puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provijeriti kroz
tudijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluzbama
astite prirodne i kulturne bastine.

Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. o€uvati liniju
horizonta.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
ve radove treba obustaviti i 0 tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu

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

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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

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

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Podrucje uslovne gradnje - moguca izgradnja objekata sa ogranicenjima u visini i
poloZaju samog objekta (neophodna saglasnost agencije na tehnicku
dokumentaciju)

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

16 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

17.1

J|Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG

17.2.

Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljuc¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeceg puta uz uslove nadleZznog Sekretarijata.

17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi
Na sajtu http:// www.ekip.mefregulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.ijsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da
ZatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-

18 GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1 SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geologkih istraZivanja.

19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele kat parc 250/1 1 251 KO Kovaci— N
(MN); OP (T)
Povrs§ina urbanistitke parcele povrsina lokacije 7 348m2
Maksimalni indeks zauzetosti Za naselje MN - 0.4
OP {T) < 10%
Maksimalni indeks izgradenosti Za naselje MN - 1
OP (T) < 0,15
Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) [2 689,15m2

Maksimalna spratnost Za N (MN) - P+2
objekata
Za OP (T) - P+1

U centralnim gradskim zonama i izgradenim naseljima
(evidentirani postojeci susjed/i) gdje se planiraju objekti koiji
su interpolacija u veé izgradenom tkivu propisan je i tredi
parametar visinske regulacije — visina vijenca objekta.
Novoplanirani objekti ne mogu preéi planom zadatu
maksimalnu spratnost osim u sluéaju planirane interpolacije.

QOdnosno, interpolacija je moguéa u ovom planu samo u

izuzetnim _slucajevima i to kod veé realizovanih objekata
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adzemnih etaZa i viSe. U konkretnom slu¢aju moguce je
nterpolirati objekat spratnosti maksimalno &etri nadzemne
etaze.

Fsokogradnje na susjednim parcelama spratnosti pet

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje
liftovskih kucica i ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa
trotoara.

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 &iji se
prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat moze imati vide podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne
prostorije i pomoc¢ne

prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazj u obracun
BRGP-a.

- Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili
viSom od okolnog uredenog terena, t. prva etaZza 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 potkrovljaj
krova.

Potkrovije (PK) mozZe biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne moze biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.

Zavrsna etaza moZe biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine etazZe ispod.

U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena
spratnost sa Pk, znaci da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.

P+E4Pk
Cojekat na ravnem lereny Cbjekal na terenu naglba do 35
Ps- max. B0%% clafe {spod Ps-max. 80% etale ispod
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P+2+Pk

Objekat na ravnom terenu
Ps- max. 809% etate ispod

Cbjekal na terenu nagiba do 35
Ps-max 80% etaZe ispod

1 Po)
-

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

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

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
s tim Sto visina objekta ne mote biti veca od najvede
dozvoljene visine propisane u metrima | definisane ovim
planom i urbanistiéko - tehnickim uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne |
preko njegove maksimalne visine u metrima, moguéa je
organizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama
Ls medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom
od 3,0 metara ne smatraju pojedinaénim etaZama.

Maksimalna visinska kota
objekta

7a spratnost P+2 vijenca iznosi 12,1 metara a do sliemena
objekta sa kosim krovom 14,1 metara,

(Mjerenje se wvrSi od najnize kote okolnog uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote|
objekta)

7a spratnost P+1 maksimalna visina do vijenca iznosi 8,6
metara a do sliemena objekta sa kosim krovom 10,60
metara.

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:

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vazecéim 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 ra¢una o jednostavnosti
proporcije | forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
svojstva podrucdja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrdujej
moguénhost gradnje svih







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

Preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
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Preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenjg
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
potrebno je izvrSiti rasCiSéavanje i nivelaciju terena i
komunalno opremanje zemljita, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenjq
stabilnosti terena, potrebno je izvrditi odgovarajucée saniranje
terena, ako se za to pojavi potreba;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razligitim
namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura morg
svojim  izrazom da doprinosi opStoj slici i doZivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podrucja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto tako i
velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane
materijale;
- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZe)
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele nej
uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

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

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje|
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje

rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravlianje]
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potroSnjom energije glavnih potro3aca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri
mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S|
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je
uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje.
Kijuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU trebd
da poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
zgrade Cije 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
racuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama
okruzenja bududéih objekata. Odrzivoj potrosnji energije treba
dati prioritet racionalnim planiranjem potronje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz
nacin za povedanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baste odgovomih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time
i zastite zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim povecanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare
kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno  izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz2 i manje.
Energijom koja se danas potro3i u prosjecnoj kuéi, mozemo|
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
suncevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriS¢enja energije direkinog suntevog zracenja. Solarne]
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje]
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solamih sistema,
neophodno je voditi ratuna o uticaju na ambijentainu i
pejzaznu sliku okrufenja kako se ne bi narusila autentiénost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od unutrasnjih i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih
praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
koriS¢enje sunéeve energije — za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasiéni solarni Kkolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaZznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zracenja

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor
energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
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otonaponske celije za proizvodnju elektriéne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:
Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
reba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;
Pravinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre€avaju prodor suncevih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) &ime se vrdi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska efikasnost
objekta.

Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor
oplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

Nagibu krovnih powvrSina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;

PoloZaju objekata u odnosu na zasjencéenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;

Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve
energije i dr.

Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
istema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom
opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiCajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju  elektricne energije pomoc¢u ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehniékih,
ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight’
sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,

eoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike
opdtine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je
efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim
ploficama umjesto da se na postojeée krovove stavijaju
dodatni solarni paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente
za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za
oplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje
energije.

SMOOTH, ~ “TEXTURED
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Mehanicka otpornost solarnih plodica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanickog udara otpornije od
klasiénih krovova od opeke, gline, drveta, U sluéaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju potrebu
za uvozom elektricne energije, samim tim manju zavisnost od
drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektriéne
energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
lobalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da
je to ekoloski prihvatliiva energija, u d¢ijem procesu
proizvodnje nem negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na
0 da je ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za
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/ koriS¢enje po potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na
/ rasterecenje elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke
roizvedene energije, a samim tim i daleko vecu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtieva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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Graficki prilozi iz planskog dokumenta
Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana







CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Bruj: 917-108- 185821

Datum: 29.017,2021.
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1ZvOD I1Z DIGITALNOG PLANA
Obradio:

Kalastarska opdtiina: KOVACI
Bruj lista nepokretnosti;

Broj plana: 4

Parcele: 25071, 251
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-5662/2021
Datum: 15.07.2021.
KO: KOVACI

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

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR 03-333/21-0061, KOTOR ,
za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 211 - PREPIS

Podaci 0 parcelama

.| Brof Flan . Potes ili Naéin kori$fenja Bon. . 2 .
Broj Podbroj| ,.rohe | Skica |Patem upisa| yjieq | kuéni broj Osnov sticanja klasa | PoveSina m%  Prihod
250 1 4 20/05/2008 {KOD BISTIJERNE Sume 4. klase 4190 2.10
8 KUPOVINA
Ukupno 4190 2,10

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matieni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Gbim prava
2804979215265 JOVOVIC VELIMIR MASA Svojina V1
PODGORICA  Podgorica

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata 1akse je oslobodena na osnovu Elana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na csnovu &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: 15.07.2021. 08:18:28 ' 171
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-5661/2021
Dawm: 15072021,
KO: KOVACT

Na osnovu &lana 173 Zakona 0 drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10,

032/11, 040711, 043/15, 037/17 ; 17/18), postupaju¢i po zahitjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR 03-333/21-0061, KOTOR ,
za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 210 - PREPIS

Podaci o parcelama
\ .| Broj Plan . Potes jli Natin koriSéenja Bon. . .
Broj Podbroj zg:afie Skica | Datum upisa ulica i‘l)clﬁzl:ilhraj Osnov sticanja klasa | Povilina m2  pripoq
251 4 18/04/2008 |MILIN ZGRADA Sume 4. Kase 3158 138
8 KUPOVINA
Ukupno 3158 1.58
Podaci o vlasniku 3L nosiocu
Matiznl broj - ID broj Naziv nosioca Prava - adresa i mjesto Prava Oblmn prava
2804979215265 Jovovie VELIMIR MASA Svojina 171
PODGORICA Podgorica

Ne postoje tereti j ogranicenja.

naknade oslobodena Je na osnovu &lana 174 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S. list RCG" br. 29/07,
"8 list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datem i vrijeme: 15.07.2021. 08:17:08
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
ti i 5330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara 8 otor, Crna

CRNA GORA tel: +382 32 325 833
Podruéna jedinica Kotor _Gradanski biro opstine Kotor e-mail: spomenici@t-com.me
Primljeno: 2@' 09 « 2“2’
Organizacional ledinstveni Rednibri [Pnlog  fViedrost

jedinica  [Masifikacioni znak
3%/ .

Uprava za zaétitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-9961 od
20.07.2021. godine, dostavljenog 22.07.2021. godine i Zavedenog pod brojem UP-05-
544/2021-1, za izdavanje mi§ljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja izgradnje objekata na lokaciji Koju ¢ine kat parc 250/1 i 251 KO Kovagdi
u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu bastiny ifili konzervatorske uslove za
predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih
dobara ("Sllist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46 stav 2
Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore* br. 96/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
donosi:

Br: UP/I-05-544/2021-3 27 septembar 2021.godine

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji koju éine kat parc
250/1 i 251 KO Kovaéi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor

Mogucnost nove gradnje na predmetnoj lokaciji potrebno provjeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti, a koju je potrebno adekvatno
priloZiti u okviru Konzervatorskog projekta; Navedene analize raditi u saradnji
sa sluZzbama zaStite prirodne i kulturne bastine i priloziti__u okviru
Konzervatorskog projekta.

1. Izradi 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, urbanistigkih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnjh cjelina u okviru
zastiCene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja Kotora. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloziti u okviru stilsko-hronoloske
analize Konzervatorskog projekta;

2. Gradnju novih objekata ne planirati na vrhovima i hrbatima brda tj. oduvati
liniju horizontal;

3. Novu gradnju pianirati postujuci nasljedeno mijerilo — volumen objekata i
prostorne matrice autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline
Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora, zasnovanih na prethodno
sprovedenim proucavanjima iz stava 1 ovog akta.




4. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojecih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zadtiéene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora;

5. Predvidjeti postavljanje vi§e objekata tradicionalnih gabarita umjesto jednog
koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina
u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja Kotora:

6. Objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu u pogledu odabira
poloZaja, horizontalnih i vertikalnih gabarita, proporcionalnih odnosa volumena,
veliCina i poloZaja otvorenih povrsina na fasadama (terase, balkoni, lode i sl.),
rjeSenja krova, organizacije prostora parternog rieSenja i primjene tradicionalnih
tehnika gradnje. Navedeno primjenjivati putem transponovanja tradicionalnih
elemenata bez kopiranja;

7. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teiti kamuftiranju i imitaciji
(postavijanje kamenih obloga na betonske ili zidove zidane savremenim
blokovima), ve¢ autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju {pr. natur
beton kao zavrna obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi
mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

8. U zawr8noj 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:

9. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijesiti u skiadu sa tradicionalnim nacinom uz
maksimalno mogucée o&uvanje zateCenog rastinja, a na svim slobodnim
povr§inama predmetne parcele formirati nove koncentracije autohtonog
zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

I

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 zaétiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.

Projekat uraden u skiadu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/1 0, 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 za&titi kulturnih dobara.

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




Obrazlozenje

Uprava za zaétitu kuiturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo | prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-9961 od
20.07.2021. godine, dostavljenog 22.07.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
544/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinagne
procjene uticaja izgradnje objekata na lokaciji koju &ine kat parc 250/1 i 251 KO Kovaéi
u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove za
predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine Kovaci i predstavija
integralni dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora.
Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna iokacija je Studijomn zaétite kulturnih dobara
na podrucju opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaZz.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
Su predvidene sljiede¢e mjere:

MJERE /Il — PRIRODNI PEJZAZ:

- Oc¢uvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samonikiu
vegetaciju, i dr,)

- Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrudja u skiadu sa Zakonom o zastiti
prirode

- Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je
potrebno provjeriti kroz studifsku analizu prirodnih i kulturnih

vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluzbama zastite prirodne i
kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhiovima i hrbatima brda tj. oduvati
liniju horizontal

- Uredenye vidikovaca, pjesackih staza I mjesta za odmor vrsiti uz minimaine
intervencije u prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene
prirodnim uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje
principa tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena,

duz istih izohipsi, primjeniti lokaine malerijale za obradu potpomih zidova
sl)"

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnigki uslovi za
izgradnju objekata na lokaciji koju &ine kat parc 250/1 i 251 KO Kovaéi u obuhvatu
PUP-a Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara
na podrucju opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova,

3




Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene

uticaja objekata na lokaciji koju &ine kat parc 250/1 i 251 KO Kovadi u obuhvatu PUP-
a Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavijanja 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 odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu prosvjete, nauke, kulture i sporta, u roku od 15 dana od dana prijema
istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:

Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh. /_7__ < é /
Loy

Mladen Zagarcanin

v.d.Direktor

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325

poslove i saobracéaj 865
privreda@kotor.me

www.kotor.me
Br: 1604-319/21-2222 Kotor, 28.10.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opétine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 115i 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 Iokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi’, br. 046/19), rieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i

prostorno planiranje, u ime Janovié Masa za gradnju objekta na kat par 250/1 i 251 K.O.
Kovadi,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 2501 i 251 K.O.Kovaci koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ifi prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem,

ObrazloZzenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/21- 2222 od 27.10.2021. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 250/1 i 251 K.O. Kovadci
sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva reenja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rjeenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/21-9981 od 04.10.2021. godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASC;NO SLUZBENO LICE
#iNvESTITORU Budisldy Vasic. -5
2.Vodnoj knizi Y "ww*\

3.Arhivi
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) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web:FofhTadhot

Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (Hl;}giﬂﬁ.?,f%fﬁl"ﬂ}jﬁ@m)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5 } 733 /?1 996/

Br01
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo Primljeno,z (O %’f__god.
i prostorno planiranje U Kotory, 23 . 10.200 4

OPSTINA KOTOR, CRNA GORA Broj: 5970
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Dostavljeno:
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor
- Arhivi '
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postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovedkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: Kotor:

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/21-9961 od 04.10.2021.godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 5928 od 27.10.2021. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ine kat.parc. 250/1 | 251 KO Kovati, u obuhvatu PUP-a
Opstine Xotor (“Sl.list CG"-br.95/20), izdaju se

N \//\\\F/

]

N PROJEKTNO-TEHNICKI’USLOVI’ "f o~
Y \'\" ) /""—"‘““‘\\\\“ 3 '
VODOVOD~N - ~ k€ S
)

1. Za sada nema uslgya za pnkljucenje objekta na_gradski vodovodnl s:stem Pnkljucenje postojecih i
planiranih objekata {te+i predmetnog'objekta) moc:{ce se ostvarltl nakon lzgradnje vodovodnog
sistema, njegovog tehmckog pruem\a i preda je na, upravljanje i odrzavanje ovom Preduzedu.

2. Zavodovodni prlkljucak potrebno je da objekat ima glavm vodomjer sa dva ventlla _ smijeSten u $ahtu

sa Iagamm metalnlm poklopcem na: gF‘antcu parcele/gdje prlkljucna cuev\sa\javne povrsme prelazi na

/ e Sanomy) 2 = -
privatnu! parcelu / / R .\\“.: / / B \ [N

3. Ukoliko objekat ,lma~wse_ﬁs_timbemh 1/1I| poslovnlh,jedmlca za—svaku Jedlnlc\j postaviti poseban

vodomjer»na prgstupacnom mjestu (kao npr. strulomjen)"Ukohko postaji hldrantska mreZa, za nju
predwdjetl poseban vodomje,r’g_ Sahtu:sa: glavnlm vodq\rp‘jerom r.IL““_'

4. Glavni prOJekat ViK. -a-koji~se ¢ dostavlja “nal saglasnost‘ovom Preduzecu mora da~sadrzn detaljnu

|zometrusku semu sa asgg-defnlsanlh,p02|C|jama sv:h vodomjera i pr:ecnlur}na cuew kao i detalj
vodomjerncg sahta \ //f\ [ [ O T I /\s, ~ r s 7

5. Na prikljucky, plue\\vodomjera,;potrebnoLJE! ugradltl zagtitu od‘povratnog “toka vode (nepovratni
- \‘- r

| - ALY
ventil). (‘_, W / O L_Jl:lLJ X s
KANALIZACUA < L” L w /

[
by

6. Na ovom podrugju za sada ﬁ‘e‘postop mogucnosttpnkljucenja na javni kanahzac:onl sistem pa se
problem otpadnih voda /mora \T'Jesavatl individualio. \Tom lpnllkom voditi raduna da se
vodonepropusna septlckazjama ili bIC;—[;ECIStaC mon;aju |zbacm IZ upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa mstalacue prltlagod|t| “tako da se prikljuenje moZe izvesti $to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude |zgraden

7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, §to zna&i da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojenii da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.

8. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispuitaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za sluéaj buduéeg priklju€enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.

\.
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UP/I Br: 1606-341/21-2221 Kotor, 28.10.2021.godine

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

RJESENJE!

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ine kat. parc. 250/1 i 251 KO
Kovaci u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbracéajnice nizeg ranga,

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih

prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost

saobracaja;

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

5. Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistikih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

7. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjeSackeg saobracaja i mjerodavnog vozila;

8. Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno

normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog

dokumenta, kriterijumima namjene poviSina, elementima urbanisticke regulacije i

jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

- 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. 57pmy),

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

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

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

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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 607, 90°) i bognih smetnjj,
dimenzionisati prema vazeéim normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljué¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i oCekivanog intenziteta
kolskog i pjedackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi sacbracajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i nadin priklju¢ka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizaciie;

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

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijjle prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-2221 od 27.10.2021.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehniéki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 250/1 i 251 KO
Kovadi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor {,SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su prilozeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/21-9961 od
04.10.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530.0226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rjesenje shodno Odluci o lokalnim administrativhim
taksama, naplaéena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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