URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje
1
Broj: 03-333/20-10391
Datum, 19.10.2021.god.
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
ostupanje}, na osnovu cl.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
2 list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i €1.1 Uredbi o lzmjeni Uredbe o povjeravanju
jjela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave
“Sluzbeni list CG”, broj 76/21) i podnijetog zahtjeva od Bondaranko Andrey
»SEPTEMBER HOTELS” d.o.0. Tivat), izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za rekonstrukciju postojeceih objekata na lokaciji br.1 koju &ini kat.parc.844J
4 K.O.Préanj | 1 za pejzazno uredenje na lokaciji br.2 koju &ini kat.parc.845/1
K.O.Préanj |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP opstine Kotor
(“Sl.list CG", broj 95/20).
5
PODNOSILAC ZAHTJEVA: Bondaranko Andrey
(»SEPTEMBER HOTELS ” d.o.0. Tivat)
6 | POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija br.1 sastoji se od kat.parc.844 K.O.Prcan] |, predmetna lokacija br.2
se sastoji od kat.parc.,845/1 | kat.parc.845/2 K.O.Prélanj [ i nalaze se u obuhvatu plana
GUR-a Kotor (planaska jedinica Préanj) namjene stanovanje.

Uvidom u List nepokretnosti br.1078-prepis K.O. Pr&anj | utvrdeno je :

- kat.parc.844 vodi kao ,,5ume 2.klase”, povriine 338 mZ

- kat.parc.844 vodi kao ,,dvoriste”, povriine 500 m?%

- na kat.parc.844 evidentiran je objekat br.1,zgrada za odmor (vikendica),spratnosti

P+1, gabaritne povrine 242 m?

- na kat.parc.844 evidentiran je objekat br.2,rusevina pomocne zgrade,spratnosti

P, gabaritne povrsine 96m?;

- na kat.parc.844 evidentiran je objekat br.3,rusevina porodi¢ne stam.zgrade ,spratnosti

P, gabaritne povr§ine 70m?;

- kat.parc.845/1 vodi kao ,,Sume 2 .klase”, povr§ine 313 m2.







PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije
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. €lana 102 stav 8, ¢lana 106 stav 2, ¢lana 110 stav 3, ¢lana 116 stav 8, &lana 174, ¢lana

Namjena predmetne lokacije br.1 po GUR-a Kotor (planaska jedinica Préanj) je
stanovanje-S.

Na zahtjev investitora namjena predmetne lokacije je prenamjenjena u turizam-T (hotel).
Planom je moguce realizovati namjenu turizam ( i u drugim namjenama u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

U sludaju prenamjene katastarske parcele iz namjene stanovanje u turizam indeksi

ostaju na nivou prvobitne namjene (stanovanje) te se ne mogu mjenjati.

C1.218 b Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,
44/18,63/18,82/20)definisana je Prenamjena u prelaznom periodu:

Do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore za lokaciju namijenjenu
planskim dokumentom za stanovanje, odnosno za poslovnu djelatnost, urbanisticko-
tehniCki uslovi mogu se izdati za hotel, u skladu sa propisom iz &lana 212 stav 5 ovog
zakona.

U slu¢aju iz stava 1 ovog ¢lana, osnovni urbanisticki parametri (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji)
definisani planskim dokumentom ostaju nepromijenjeni.

€1.212 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,
44/18,63/18,82/20)definisana je Donosenje propisa:

Propisi iz clana 4 stav 4, ¢lana 11 stav 4, ¢lana 13 stav 7, ¢lana 19 stav 6, ¢lana 21
stav 4, élana 27 stav 7, Clana 43, ¢lana 45 stav 10, clana 49 stav 11, ¢lana 54 stav 3,
Clana 71 stav 6, ¢lana 74 st. 11 i 13, ¢lana 75 stav 2, ¢lana 81 stav 8, ¢lana 95 stav 2,

179 stav 9, ¢lana 185 stav 6, ¢lana 187, ¢lana 188 stav 16 ovog zakona donijeée se u roku
od 12 mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Propis iz €lana 115 stav 3 ovog zakona donijece se u roku od Sest mJesem od dana
stupanja na snagu ovog zakona.

Propisi iz €lana 131 stav 3, €élana 141 i ¢lana 160 stav 2 ovog zakona donijece se U
roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Do donosenja propisa iz st. 1 i 2 ovog €lana primjenjivace se propisi doneseni na
osnovu Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 51/08,
34/11, 35/13 i 33/14).

[zuzetno od stava 3 ovog ¢lana, Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije |
jedinstvenim grafickim simbolima ("SluZbeni list CG", br. 24/10 i 33/14) primenjivaée se do
donosSenja plana generalne regulacije Crne Gore,

Namjena predmetne lokacije br.2 po GUR-a Kotor (planaska jedinica Préanj) je PU-
pejzazno uredenje.

7.2,

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija br.1 sastoje se od kat.parc.844 K.O.Préanj |, povriine :P=1.246 m?

Lokacija br.1 je u obalnom odmaku 0-100m, van cezure,namjene (prenamjena
stanovanja) turizam.

Uranisti¢ki indeksi: - indeks zauzetosti 0,3 : Pz=373,80 m?
- indeks izgradenosti 0,8 : Piz=996,80 m?
- spratnost :P+1+Pk

Zelenilo objekata iznosi 30-40% povrsine ( lokacija br.1).
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ozvoljena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +
tkrovlje ili povucena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1
taZze.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

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

Potkrovije (Pk) moze biti zavrina 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 | Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsSine etaZe ispod.
Povucena etaza (Ps) se moze koristiti gdje je naznacena spratnost sa Pk.

P+1+¢Pk
Otbijckat ha faveom terem Objckat na torony nagiba do 35
Ps-max BO% elale ispod Ps- mon. B3% ota2o ispod

Visina etaze

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

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

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

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze biti vec¢a od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko
- tehnickim uslovima.

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




Pri izracunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje
luze za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanija,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.
Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaznom povrsinom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni
BRGP kompleksa.

CI.63 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (*SluZbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je [okacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu. sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehni¢kim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini iokacije.

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

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

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

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &1.13,stav 1 ta¢ka 2 Pravilniku o nacdinu i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

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

Takode, otvoreni {nenatkriveni) bazeni sa pripadajucom plaznom povr§inom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni
BRGPF kompleksa.

NAPOMENA:Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinske
odnose.




LOKAC!JA BR.1

800,/ 55

KOORDINATE LOKACIJE BR.1:

|
16562112.99 4701011.06
2656210966 4701008.85
36562106.72 4701006.98
46562096.71 4701000.74

_ 56562088.25 4700995 44

66562081.62 4700992.91

76562086.41 4700986.14

86562091.15 4700979.44
96562097.13 4700970.99
106562101.96 4700964.16
11!3562104.41 4700965.46
126562104.54 4700965.54
136562111.15 4700969.04
146562120.76 4700976.23
156562129.16 4700982.29
16|6562132.82 4700984.93
17]6562122.18 4700999.14
1816562120.78 4701000.75
19,6562117.57 4701004.86
2016562115.77 4701007.26




KOORDINATE LOKACIJE BR.2:

P, b
16562081.62 4700992.91
26562077.90 4700990.85
36662075.12 4700989.34
48562089.76 4700958.61
56562092.25 4700959.74
66562094.76 4700960.60
76562101.96 4700964.16

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2)i ispod povrsine zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je mogude graditi objekat/te, €ineéi na taj nacin
zonu gradnje.

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

ili vise objekata.

(Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana

graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja linfju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etale). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrdini moZe se naéi n
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje;
cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,

| odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvacéena 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

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

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
8| 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 (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

U cilju zaStite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od pozZara sa izvjeStajem o
tehni¢koj kontroli istog shodno &1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju cbjekata u seizmickim podruéjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90”).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni [X stepena MCS skale. Na osnovu sadriaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima na teritoriji Crne Gore i lzrazava
oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina
sa vjerovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sludaj 10 %
vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

I




9| .USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

ostorno rie$enje Plana radeno je na osnovu principa o¢uvanja Zivotne sredine.

denjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiSte i vazduh su li$eni svakog zagadenja;
vnosti u prostoru ne ugrozavaju zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
adenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrine pod Sumama u
ruzenju su optimalna zatita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zasticen je koridor postojeéih saobracajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivaci su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septiékim 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
komunaine buke, Sto se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

it

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze, kako
bi se ostvarila zadovoljavajuca funkcionalno-prostorna organizacija naselja kao cjeline,
tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom na
sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

Osnovni cil] pejzaZnog uredenja planskog zahvata je:

- pejzazna rekonstrukcija semiurbanog tkiva,

- revitalizacija naru$enih povr3ina i izgradnja novih ubanih sadrZaja,

- umrezZavanje slobodnih i zelenih povréina u jedinstven sistem.

Koncept uredenja podrazumjeva:

- Maksimalno oguvanje autentiénih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti predione
cieline (vegetacijske, orografske, geomorfolo$ke, hidroloske i td.);

- Maksimalno o€uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila
i Sumske vegetacije.

- Kod uredenja terena maksimalno ocuvati prirodnu konfiguraciju terena ili
ostvariti kaskadnu nivelaciju terena. Na umjereno strmim terenima, nagiba
veceg od 10%, objekti treba kaskadno da prate liniju terena. Kod definisanja
kaskada, potporni zidovi ne smiju bit! ve¢i od 2m, odnosno ne manji od 0,6m.
Potporne zidove visine 2m, obavezno omeksati zelenilom.

- Terase sa podzidama uraditi u maniru suvozida, od grubo klesanog ili
plogastog kamena.

- Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih
povrsina;

- Uvodenje u jedinstven sistem zelenila, odnosno umrezavanje razliitih tipova
zelenih povrsina i njihova integracija sa izgradenim tkivom grada, kroz
maksimalnu primjenu linijskog zelenila (drvoreda i prateceg linijskog zelenila);
- Upotreba auhtohtonog materijala koji obezbjeduje uklapanje objekata u
prirodno okruZenje;

- KoriScenje vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i uskladivanje sa
kompozicionim i funkcionalnim rje$enjima;

- Za posumljavanje u slucaju antierozivnih i sanacionih mjera koristiti iskljugivo
autohtone biljne vrste;

- 1zbjegavati nastajanje monokultura i zabrana kori§éenja invazivnih vrsta.







Planom se definiSe obaveza povedéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
GUR), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila;
odizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i u planiranim odnosima prema

amjeni; odrzavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece
., Megetacije} postojecih zelenih povrsina.

-7 [Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrugja i naselja;

= zelene povrdine namijenjene javnom koriséenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko

administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);
= zelene povriine ograniéenog koriscenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povriina (sportska igralista); zelenilo)
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
= zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinacnih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
7a sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su cbuhvaéeni uslovima
zastite, treba sacCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene |
javne povrsine.

Zelenilo hotela - treba da bude organizovano tako da gostima

omoguéi pasivan odmor, Setnju i mogucnost rekreacije. Za dobijanje cdgovarajucih
kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju odgovarajucu
povrsinu i kvalitet zelenih povrsina. Za planiranje turisti¢kih naselja, pored smjestajnih
kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateéi rekreativni sadrzaji, zelenilo i interne komunikacije.
Na urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza, vecih
od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveca i to u nivou kote terena.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

T | ZASTIGENE OKOLINE

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na pedruéju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljedeée mjere :

Mjere Il-Istorijska naselja duz obale ukljuéujuéi i izgradenu obalu :
- Sacuvati naslijedenu urbanisti€ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjeSenja, kao i terasasta imanja u







ornjim zonama naselja.

Tretman oduvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom
Zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
kofiervatorskim studijama i projektima i uz struéni konzervatorski nadzor.

stoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U sluéajevima kada se u zasticenoj
okolini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se
posebno za svaki pojedinaéni sluéaj.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije.

Mjere 1V - kultivisana obradiva imanja u okviru istorijskih naselja

- Oduvati i obnoviti terasasta obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje
poljoprivrede, zaustaviti dalji proces prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste

- Ocuvati i obnoviti elemente kulturnog pejzaza (mede, putevi, staze, regulacije vodotokova
i sl.)

- Postojeée elemente graditeljskog nasljeda (kuée, pomoéne objekte, bunare) u okviru

ove zone ocuvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima i uslovima

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektnel
dokumentacije za rekonstrukciju postojecih objekta na lokaciji br.1 koju &ini kat.parc.844
K.O.Préanj | i za pejzazno uredenje na lokaciji br.2 koju &ini kat.parc.845/1 K.O.Préanj |, u
zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP opstine Kotor (“Sl.list CG”, broj 95/20),
br.UP/l -05-695/2020-3 od 24.09.2021.g0d. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih
dobara, Podrucna jedinica Kotor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbijediti prilaz | upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata.
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoc¢nih objekata.
Maksimalna spratnost pomoc¢nih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte
(garaza, ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni
objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije.

Maksimalna povr$ina je do 30,0m2.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

14 | SAOBRAGAJA

/

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

/

16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA







Moguca je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

7 )

SLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17l-2;@.|,s|ovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

: §ﬁstavni dio uslova su uslovi za prikijuéak na elektoenergetsku infrastrukturu.

. 1-7,}1/(!slovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.| Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece saobaréajnice Tivat-Kotor .

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.

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

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

Prije izrade tehnic¢ke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geolo$kim 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 izvréenih geologkih
istraZivanja.

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

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

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i
hidrolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE ( LOKACIJA BR.1)

Oznaka urbanisticke parcele T
(kat.parc.844 K.O.Préanjl)

Povrsina urbanisticke parcele P=1.246 m?

Maksimalni indeks zauzetosti 03

Maksimalni indeks izgradenosti | 0,8

Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) P=996,80







Maksimalna spratnost objekata

P+1+Pk uz mogucnost formiranja podrumskih etaza

aksimalna 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 objeki{a 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 vazeéim Pravilnikom).

Smjemice za oblikovanije i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

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

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

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

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

dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikularne

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

planiranih objekata.

Za podruéju uze zone UNESCO preporuéuju se
sledeci parametri za fasadno

oblikovanje:

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

RAL

8001
2002
9003
n1g
9018
1013
7032
7035
7047

- preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

o







monokromatskim tonalitetima,
Aplicirano minimalno 30% povrSine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

mn 30% fasade mor biti eblofend preodnim kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje]
terena, prije realizacije definisane ovom Studijorm
lokacije, potrebno je izvrsiti rasciSéavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sg
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 treba)
da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razlicitim namjenama i funkcijama;

~ likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i doZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscéu 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, aj
isto tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

- nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost
postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagediti na nacin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i vecu pokrivenost krova zelenim povréinama, a
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§¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

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

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

Potrebno je saciniti analizu potreba za energijom svih

I







potroSaca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
moguénosti za koriséenje raspolozivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuci principe za
racionalno Koris¢enje obnovljivih izvora energije.

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

aspekte: arhitektonskog rje$enja, 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 (upravijanje  potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican |
brz nadin za povecanje sigurnosti snabdijevanijg
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promijene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povedanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuce godisnje
troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potroSi u prosjecnoj kuéi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energijel
— sunéevo zraéenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori¢enja energije direkinog suncevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophcdno je
voditi raéuna 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 predvidieti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omogucuju kori§éenje sunceve energije —
za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je|
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedeée naéine:







Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

Aktivho: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske ¢elije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
asadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
gubici;

Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje|
predstavljaju barijeru i spre€avaju prodor suncevih zraka
ieti (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 toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za|
postavljanje kolektora;
PoloZzaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost]
dominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za Koriscenje
suncéeve energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim  elementima za instalacijy
otonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom
dodatnom opteredenju na osnovnu konsktrukciju
objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
hjihova primjena uobiajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomodéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
ehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
‘daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomlienje svjetlosnih zraka, ili za]
aktivni ili pasivni prihvat svjetia.
Savremene tehnologije
olarni krovovi
eoma dobra mogucénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije
esla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim plocicama umjesto da se na postojece;
krovove stavijaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
takala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladiStenje energije.

\ rGLﬁSi.TILO

Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehaniékog udara otpornije
od klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektri¢ne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za

SMOOTH,
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proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od kljucnih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
Zivotne 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
viSak proizvedene energije skladisti za kori§éenje po|
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene  energije, a samim tim i daleko vedu
efikasnost.
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Narudéilac:

VLADA CRNE GORE

I bradivaé:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

| TURIZMA CRNE GORE
IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgerica, Cma Gora

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

Cav.Dott.Arch. Mladen Krekic

Dio planske dokumentacije:

URBANIZAM
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

. . CRNA GORA 85330 Kotor, Crna Gora
g gtine Kotor )
Uprava za zastitu kultl(l;&mm araps ool 4389 39 375 833

e-mail: spomenici@t-com.me

i Leptembar 2021.godine

Uprava za zastitu kuiturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/20-10391 od
20.08.2021.godine, dostavljenog 03.09.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
695/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne
procjene uticaja rekonstrukcije postojedeih objekata na lokaciji br.1 koju Cini
kat.parc.844 K.O.Préanj | i za pejzazno uredenje na lokaciji br.2 koju cini
kat.parc.845/1 K.O.Préanj |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP opstine
Kotor, na kulturnu bastinu ifili 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 1 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju postojec¢ih objekata na lokaciji
br.1 koju &ini kat.parc.844 K.O.Pr¢anj| iza pejzazno uredenje na lokaciji br.2
koju &ini kat.parc.845/1 K.O.Préanjl, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica
Préanj), prema PUP-u opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacéelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski postupak, na osnovu prethodno sprovedenih terenskih i
arhivskih istraZivanja, koja ¢e biti sastavni dio projekta;

2. Rekonstrukciju postojece stambene zgrade, oznalene kao objekat 1 na
katastarskoj parceli br. 844 KO Préanj |, predvidjeti u skladu sa Rjesenjem o
konzervatorskim uslovima za izradu konzervatorskog projekta za stambeni
objekat na kat.parc. 844 i 845/1 KO Préanj |, izdatog od strane Uprave za zastitu
kulturnih dobara (Broj UP/I-05-92/2018 od 28.09.2018. godine), kao i sa
rezultatima prethodno sprovedenih terenskih istrazivanja na predmetnom
| objektu i kroz dostupnu arhivu;

3. Rekonstrukciju objekata br.2 i br.3, na katastarskoj parceli br. 844 KO Pr¢anj |,
predvidjeti u skladu sa konzervatorskim principima na osnovu prethodno
sprovedenih terenskih i arhivskih istrazivanja, po pitanju poloZaja i autentiénog
izgleda predmetnih objekata (horizontalni gabariti, spratnost, otvori na
fasadama, materijalizacija, rjeSenje krova i nagibi krovnih ravni);

4. Za izradu projekta uredenja terena na lokaciji br.2 koju &ini kat.parc.845/1
K.O.Préanj |, u skladu sa zatecenim stanjem na terenu, sacuvati i obnoviti
eventualne elemente graditeliskog nasljeda, potporne zidove terasasto
uredenog terena, mede, bunare i sl, u skfadu sa konzervatorskim principima i
uslovima




~

”5. Uredenje terena, planirati u skladu sa tradicionalnim na&inom uredenih dvorista
autentiénih stambenih cjelina istorijskog dijela naselja Préanja.

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

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

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op$tine Kotor, br. 03-333/20-10391 od
20.08.2021.godine, dostavljenog 03.09.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
695/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja rekonstrukcije postojeéih objekata na lokaciji br.1 koju &ini
kat.parc.844 KO Préanj | iza pejzaZno uredenje na lokaciji br.2 koju ¢€ini kat.parc.845/1
KO Préanj |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP opétine Kotor, na
kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u jugoistoénom dijelu katastarske opstine Préanj |, uz
priobalni put i predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Navedena lokacija sastoji se od kat.
parc.844 KO Préanj | i kat.parc.,845/1, KO Préanj |. Na kat.parc.844 evidentiran je
postojeéi objekat br.1 Koji predstavlja stambenu zgradu tradicionalne gradnje sa
pravougaonom osnovom i spratnosti P+1. Shodno katastarskim podacima na opisanoj
lokaciji nalaze se jo$ dvije ruevine jednog pomocénog i jednog stambenog objekta.
Objekti opisani kao ruSevine mogu se uoditi i na staroj austrougarskoj katastarskoj
mapi.

Vedi dio predmetne lokacije (kat.parc.844) nalazi se u obuhvatu prostora koji je
Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor prepoznat kao Istorijska
naselja duz obale ukljucujuci i izgradenu obalu, dok se dio [okacije u obuhvatu koju
¢ini kat.parc.845/1 KO Préanj | nalazi na dijelu prostora prepoznatog kao Kultivisana
obradiva imanja u okviru istorijskih naselja.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnigkih uslova, na opisanom prostoru predvidena je
rekonstrukcija postojec¢ih objekata i uredenje terena;



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

MJERE Il - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI | IZGRADENU
OBALU:

- Saduvati naslijedenu urbanisti¢ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca,
crkvene ansamble, vrtove i njihova originaina hortikulturna rie$enja, kao i
terasasta imanja u gornjim zonama naselja.

- Tretman oGuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa
Zakonom o zastiti kulturnih dobara, . prethodno izdatim konzervatorskim
uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama i projektima i uz strucni
konzervatorski nadzor.

- Do utvrdivanja kultume vrijednosti potencijainih kulturnih dobara, ove
prostore, komplekse i objekte neophodno je oduvali i tretirati sa najvecom
paZnjom, iskijuéivo na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i
odobrenih konzervatorskih studija i projekata.

- Prilikom planiranja prostora u zastidenoj okolini pojedinacnifi kufturnih
dobara, koja uZiva zakonsku za$titu, ne planirali gradnju novih objekata osim
u sluGajevima kada za to postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima.
U slutajevima kada se u zasticenoj okolini kulturnog dobra vec¢ nalaze
savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije
prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se posebno za
svaki pojedinacni sluéaj. Plan/projekat sanacije predstavija skup mjera
kojima se vizuelno ublaZavaju negativnosli savremene i neadekvatne
gradnje. Ove mjere mogu biti mjere pejzainog uredenja, promjene boja i
materijala fasade, preoblikovanje krovova, uklanjanje i preoblikovanje
objekata ili djelova objekata , i sl.

- Na osnovu Zakona o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora,
moraju se oduvati vrijednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa
karakteristicnim sistemom ponti i mandraca. Nisu dozvoljene promjene
naslijedene linije obale, nasipanje obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve
eventualne intervencije planirati na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih
uslova i saglasnosti Uprave za za$titu kulturnih dobara.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje
konzervatorskih mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacifa, sanacija i
anastiloza) na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih
konzervatorskih projekata.

- Urbanisti¢ko-tehni¢ki za objekte u okviru istorijskih naselja uslovi treba da se
sastoje iz: konzervatorskih uslova i ftehnickih uslova (komunalne i
infrastrukturne mjere i prikljucci);

- Za komplekse ili objekte koji se nalaze u okviru istorijskih naselja, a koji
naru$avaju njihove vrijednosti predvidjeti izradu planova sanacife.

- Preavidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja
i zona savremene urbanizacije.

MJERE IV - KULTIVISANA OBRADIVA IMANJA U OKVIRU ISTORIJSKIH
NASELJA

- Ocuvali i obnovili terasasta obradiva imanfa; podsticali obnovu |
unaprijedenje  poljoprivrede,  zaustavili dalji proces prenamjene
poljoprivrednog u gradevinsko zemijiste
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- Qduvalii obnoviti elemente kulturnog pejzaZza (mede, putevi, staze, regulacije
vodotokova i sl.)

- Postojece elemente graditeliskog nasljeda (kuce, pomocne objekte, bunare)
u okviru ove zone oéuvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima i
uslovima

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za
rekonstrukciju postojeéih objekata na lokaciji br.1 koju &ini kat.parc.844 K.O.Prganj | i
za pejzaZno uredenje na lokaciji br.2 koju ¢&ini kat.parc.845/1 K.O.Pr€anj |, u zahvatu
GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP opétine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz
Studije zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor uz postovanje odgovarajucih
Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja rekonstrukcije postojeéih objekata na lokaciji br.1 koju Cini kat.parc.844
K.O.Préanj | i za pejzazno uredenje na lokaciji br.2 koju &ini kat.parc.845/1 K.O.Prcan;j
|, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP opstine Kotor, na kulturnu bastinu
(HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuci u obzir
navedeno, a radi ouvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini
integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovaraju¢u konzervatorsku licencu
(Glan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 48/10, 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 izloZzenom, rijedeno 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.

Mladen Zagaréanin
v.d.Direktor

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;

- U spise.



4 - T

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-28/2020
Datum: 22.07.2020.

KO: PRCANTJ 1

Na osnovu €lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/ 10,
032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKRZA URBANIZAM BROJ 03-333/20-10391, KOTOR ,
za potrebe [ZDAVANIJA UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1079 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Bro Plan . Potes ili Natin kori¥cenja Bon. . .
Broj Podbroj| il | g% | Datum upisa| e, Toes f broj Osnov sticanja Klasa | Povidinam3l  Prihod
844 8 14/04/2020 |[LEKOVINA Sume 7. Klase 338 037
. .| 260 KUPOVINA
844 ' 8 04/06/2018 |LEKOVINA Dvorifie 500 000
- 26 0 KUPOVINA
344 -1 8 04/06/2018 |[LEKOVINA Zgrada za edmor(vikendica) 243 0.00
26 0 KUPOVINA
844 2 8 14/04/2020 |LEKOVINA Rusevina pomocne zgrade 96 0.00
26 0 KUPOVINA
844 3 3 14/04/2020 |[LEKOVINA KuSevina poraditne stam zgrade 70 0.00
26 0 KUPOVINA
845 I 8 04/06/2013 |[LEKOVINA Sume 2. klase 313 0.34
26 0 KUPOVINA
845 2 8 04/06/2018 [LEKOVINA Sume 2. Klase 1210 133
26 0 KUPOVINA
Ukupno 2769 2.05
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i miesto Prava Obim prava
0000001626327 LLAVENDER SKIES LTD,, PRIV.DRU$TVO Kori¥¢enje "
BRIT.DJEVIC.OSTRVA  Kotor

Podaci o objektima i posebnim djelovima
Naéin korisfenja . PD Prava
Broj Podbroj zg:-g{le Osnov sticanja Godina SI“""“OS;'!' Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
844 1 [Zgrada za odmor(vikendica) p1 | Svejina 171
wLA ER SKIES LTD,, 0000001626327
KUPOVINA 994 242 | PRIV.DRUSTVO
BRIT.DJEVIC.OSTRVA  Kotor
844 1 [Nestambeni prostor 1 p | Svelm 1/1
»LA ER SKIES LTD,, 0000001626327,
g UPQVINA 166 | PRIVDRUSTVO
BRIT.D!EVICOSTRVA  Kotor
844 1 [Stambeni prostor 2 p1 | svojina 171
+LAVENDER SKIES LTD,, 0000001626327
l:)( UPOVINA 170 | PRIV.DRUSTVO
BRIT.DJEVIC.OSTRVA  Kotor
844 2 |Ru§evina pomoéne zgrade p | Svejina 171
LA ER SKIES LTD,, 0000001626327
[CRADENIE 0 96 | PRIV.DRUSTVO
BRITDIEVIC.OSTRVA  Kotor

Datum i vrijeme: 22.07.2020. 10:59:59 173






Podaci 0 objektima i posebnim djelovima

Broj Podbroj

zgrade

Broj

Natin koriféenja
Osnov sticanja
Sobnost

PD
Goding

tzgradnje Povriina

Spratnost/ Sprat

Prava
Vlasnik ili nosilac prava
Adresa, Mjesto

844

3 |Rulevina porodidne stam.zgrade
IGRADENJE

p | Svojina
~LAVENDER SKIES LTD,,
70 | PRIVDRUSTVO

BRITDIEVIC.OSTRVA  Kotor

1/1
0000001626327,

Podaci o teretima i o

rani¢enjima

Broj Podbroj

Broj
zgrade

PD

Redni
broj

Datum upisa

Natin koriféenja Vrijeme upisa

Opis prava

84

14/04/2020
Sume 2. klase
11:20

Pravg zakupa

ILIEZBA ZAKUPA NA PERIOD OD 10 GODINA
POCEV OD 01.08.2018, GOD. ZAKUPODAVAC
LAVENDER SKIES LTD ZAKUPAC DOOQ SEPTEMBER
HOTELS TIVAT VRSI SE NA OSNOVU UGOVORA O
ZAKUPU OBIEKTA OVP BR. 2267/2018 OD 30.11.2018.
g}zollgch\;ﬁREN KOD NOTARA KOVACEVIC IRENE

844

10/12/2018
Dvoriste
10:24

Pravo zakvga

ZABILIEZBA ZAKUPA NA PERIOD QD 10 GODINA
POCEV OD 01.08.2018, GOD. ZAKUPODAVAC
LAVENDER SKIES LTD ZAKUPAC DOO SEPTEMBER
HOTELS TIVAT VRSI SE NA OSNOVU UGOVORA O
ZAKUPU OBJEKTA OVP BR, 2267/2018 OD 20.11.2018.
GOD. OVJEREN KOD NOTARA KOVACEVIC IRENE
1Z KOTORA

844

10/12/2018
Nestambeni prostor
10:24

Pravo mk%ga

ZSEIUE A ZAKUPA NA PERIOD OD 10 GODINA
POCEV OD 01.08.2018, GOD. ZAKUPODAVAC
LAVENDER SKIES L TD ZAKUPAC DOQO SEPTEMBER
HOTELS TIVAT VRSI SE NA OSNOVU UGOVORA O
ZAKUPU OBJEKTA OVP BR. 2267/2018 OD 30.1]1.2018.
GOD. OVJEREN KOD NOTARA KOVACEVIC IRENE
1Z KOTORA

844

1071212018
Stambeni prostor
10:24

Pravo zakupa
ZSgIL]EZEA ZAKUPA NA PERIOD OD 10 GODINA
POCEV OD 01.08.2018. GOD, ZAKUPODAVAC
LAVENDER SKIES [[TD ZAKUPAC DOO SEPTEMBER
HOTELS TIVAT VRSI SE NA OSNOVU UGOVORA O
ZAKUPU OBJEKTA OVP BR. 2267/2018 OD 30.11.20]8.
GOD. OVIEREN KOD NGTARA KOVACEVIC IRENE
IZ KOTORA

844

10/12/2018
Zgrada za odmor(vikendica)
10:24

Pravo zakupa

A ZAKUPA NA PERIOD OD 10 GODINA
POCEV OD 01.08.2018, GOD. ZAKUPODAVAC
LAVENDER SKIES 'TD ZAKUPAC DOC SEPTEMBER
HOTELS TIVAT VRSI SE NA OSNQVU UGOVORA O
ZAKUPU OBJEKTA OVP BR. 22672018 OD 30.11.2018.
GOD. OVIEREN KOD NOTARA KOVACEVIC IRENE
1Z KOTORA

345 1

10/12/2018
Sume 2. klase
10:24

Pravo z )
ZA lLﬁ"‘%A ZAKUPA

POCEV OD 01.08.2018, GOD. ZAKUPODA

LAVENDER SKIES I'TD ZAKUPAC BOO SEPTEMBER
HOTELS TIVAT VRSI SE NA QSNOVU UGOVORA O
ZAKUPU OBIEKTA OVP BR. 2267/2018, OD 30.11.2018.
GOD. OVIEREN KOD NOTARA KOVACEVIC IRENE
1Z KOTORA

NA PERICD OD 1% EODINA

845 2

10/12/2018
Sume 2. Klasc
10:24

Pravo zakupa

ILJEZBA ZAKUPA NA PERIOD OD 10 GODINA
POCEV 0D 01.08.2018. GOD. ZAKUPODAVAC
LAVENDER SKIES L TD ZAKUPAC DOO SEPTEMBER
HOTELS TIVAT VRSI SE NA OSNOVU UGOVORA O
ZAKUPU OBJEKTA OVP BR, 2267/2018 OD 30,11.2018.

GOD. OVIEREN KOD NOTARA KOVACEVIC IRENE
1Z KOTORA

Datum i vrijeme:

22,07,2020. 10:59:59







Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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Datum i vrijeme: 22.07.2020. 11:00:00 373



CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 467-106-1027/720

Datum: 04.08.2020.

1ZvQD IZ DIGITALNOG PLANA
QObradio:

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 100
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Katastarska op3tiina: PRCANJ
Braj lista nepokretnosti:

Broj plana: 6,8
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“VODOVOD | KANALIZACIJA KOTOR?” d.e.o0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crua Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325353 (032) 323 471
. e-mail: vodovod.kotor@t-comane web: vodovodkotorncom
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14780-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
. PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: &251 Kotor: A2 41.2524

Na osnovu prilozenih ur‘ban'istit':ko — tehnickih uslova broj: 03-333/20-10391 od 19.10.2021. godine,
(zavedenih u ovom Preduzedu pod brojem 6024 _bd.01.11.2021. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prost'orno' planiranje” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za rekonstrukciju' postojecih objekata na lokaciji br.1 koju ini kat.parc. 844 KO Préanj | za
pejzaino uredenje na lokaciji br.2 koju ¢ini kat. parc. 845/1 KO Préanj, u zahvatu GUR-a {Planska jedinica
Préanj) i PUP Opstine Kotor {,SLlist CG“, broj 95/20), izdaju se:

", PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

.

vODOVOD -

1. Objekat na predmetnoj parcelij Je prlkljucen na vodovodnu mrezu. Ukohko se prOJektom predvida veci
vodovodni prikljucak, predvidjeti rekonstrukciju postojeceg. Minimalni pritisak na mjestu prikljuenja
iznosi cca 3 bara. Na predmetnOJ parceli nalazi se distributivni cjevovod PVC OD140 pa je potrebno
ispoStovati zastltne zone po 1m na obje strane cjevovoda gdje se ne smiju gradltl objekti.

2. Zavodovodni pnkljucak potrebno.je da objekat ima glavni vodomijer sa dva ventila smjesten u $ahtu.
Prilikom ugradnje vodomjera ne_koristiti “kugla ventile”. S obzirom da je u pripremi projekat
izmjedtanja d|str|but|vn0g CjEVOVOda u put, preporuduje se izrada dodatnog $ahta na granici parcele
uz put | postavljanje cjevovoda do postojeceg prikljucka, kako se ureden teren ne bi morao ponovo
prekopavati. Vodomjerni $aht.mora biti postavijen na granicu parcele, na mjestu gdfe prikljuéni vod
prelazi sa javne na predmetnu.parcelu. Poklopac Sahta mora biti metalni, min. pre¢nika 600mm, za
fako saobracajno opterécenje. Ovaj Saht ne postavljati na parking niti kolovoz.

3. Ukoliko objekat ima vie stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer’ na pristupatnom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukollko postoji hidrantska mreZa, za nju
predvidjeti. poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

4. Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode {nepovratni ventil).

5. Obaveza investitora je:izgradnja _prikljuénog vodovodnog cjevovoda od ““mjesta prikljuéenja” do
vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

6. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mara da sadrzi detaljnu izometrijsku 3emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre€nicima cijevi, kao 1 detalj vodomjernog 3ahta.

7. Radove na prikljuenju i montaZi vodomiera po pravilu izvodi ovo Preduzeée.

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

problem otpadnih voda mora rjedavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio prefista& moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na

; Stranicalod 3



postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crra Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Z;rn rauum 510-179-85 (CKB) “ 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
Co PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije brilagoditi tako da se prikljuenje moZe izvesti §to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
U pripremi je projekat kanal:zacmnog sistema za Préanj pe' se preporuéuje postavljanje prikljunog
cjevovoda od 3ahta izmedu objekata i septicke jame do puta kako bi troSkovi prikljugenja bili manji.
Dubina dna prikljuénog cjevovoda na putu treba da bude mak 60cm od povrsine kolovoza.
9. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistém, 3to znaCi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuho'odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.
10. Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadriajem ulja, mast], benzina i sli¢no za sluéaj buduéeg priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.—l -

i
i
’

OPSTE : L . . -

11. Ukoliko se na parceli nalaze mstalacue vodovoda i kanallzacue troskow njlhovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat |zm]estanja Je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
potetka izvodenja radava. " : ' o ) : .

12. Zastitna zona distributivnog qevovoda je 3irine po 1m sa obje strane mJereno od ose cjevovoda. To
znaci da se nikakvi objekti, niti-gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zadtitnih zona. U slucaju
ostecenja cjevovoda pnhkom lzvodenja radova, troskow _popravke padaju na teret-investitora.

13. Ukoliko prikljucni qevovod prelaZ| preko susjedne parcele obaveza mvestntora/vlasmka objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnostivlasnika te parcele. . : -. -

]

14. Projektno tehnicki uslowyaze 12 mjesem od dana xzdavanja istih. . -

-~ - 1] - .-
- i ¥

Napomena: Pored navedemh tehmck:h uslova da bi objekat mogao biti pnkﬂucen na vodovodm i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti ddstaw grad‘ewnska dozvolai da su izmirene obaveze prema ovom Preduzecu.

. | '
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,- ' r

‘
i
I
o

-

\ . Stranica2od 3



'I/{/M/_ i /) ’;///////f
-

InZenjer za mapiranje i

azuriranje GiS-a
favy%nﬁ’,\/
spec.sci grad.

DOSTAVLIENG:

- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prbstorno planiranje, Opstine Kotor

- Arhivi

a-zé’f/é/ <

72! ordi¢ Lazar
=51 dipling.mas.

-~




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i sacbracaj 865

privieda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/21-2261 Kotor, 08.11.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj 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 naéinu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski
propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Septembar Hotels DOO Tivat za gradnju objekta na kat par 844 i
845/1 K.Q. Préanj l,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 844 i 845/1 K.O. Pr&anj | koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:SL. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/ br. 1604-319/21- 2261 od 01.11.2021. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1747 K.O. Dobrota | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/20-10391 od 19.10.2021. 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 uplac¢enoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro raun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCEN?LUZBENO LICE
/%NVESTITORU BudislaiZ\/eiSié,
2.Vodnoj knizi L i,

3.Arhivi
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\ (75,\ 2’7{} \/03‘3 4 _ SBtari grad 317
Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor , tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnlstva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me
UP/| Br: 1606-341/21-2262 Kotor, 04.11.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategaorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski 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 Op$tine Kotor
(,Sl. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za rekonstrukciju postoje¢ih objekata na lokaciji br.1 koju €ini kat. parc.
844 K.O. Préanj | i za pejzazno uredenje na lokaciji br. 2 koju €ini kat. parc. 845/1 K.O.
Prganj [, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP Opétine Kotor (,SI. list CG*
br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazef/izlaze planirati iz saobrac¢ajnice nizeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka 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 Semi turistickin autobusa, dostavnih
vozilaisl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcelefa, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pje$atkog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normatwlma Normativi su, saglasno Pravilnikom o bliZzem sadrzaju i formi planskog
dokumenta kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafitkim 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. 28pm, mak. 57pm);




- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);
- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 80°) i boénih smetnji,
dimenzionisati prema vazeéim normativima,;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljucka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnitku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobraéajno tehniéku dokumentaciju prikljutka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije poéetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaitu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-2262 od 01.11.2021.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju postojecih objekata na lokaciji br.1 koju Cini kat. parc.
844 K.O. Préanj | i za pejzazno uredenje na [okaciji br. 2 koju ¢ini kat. parc. 845/1 K.O.
Préanj |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Préanj) PUP Opétine Kotor (,Sl. list CG”
br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/20-10381 od
19.10.2021. godine.

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

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

Dostavljeno:

. Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




