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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/20-17431

Datum, 23.09.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu €1.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbem
list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i €l.1 Uredbi o [zmjeni Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave
(“Sluzbeni list CG”, broj 76/21) i podnijetog zahtjeva od strane ,,VODOVOD I
KANALIZACIJA” d.o.0. Kotor, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukciju objekta br.1 (namjene CD-centralna djelatnost) na kat.parc.740/1 i
rekonstrukciju objekta br.1 (namjene CD-centralna djelatnost) na kat.parc.740/2
K.O.Skaljari |, u zahvatu GUR -a Kotor (Planska jedinica Skaljari), PUP opstine
Kotor (“Sl.list CG" — br.95/20),

PODNOSILAC ZAHTJEVA: »VODOVOD | KANALIZACIJA”

d.o.0. Kotor

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.740/1 i dijela kat.parc.740/2 K.OQ.Skaljari [ i
nalazi se u obuhvatu ptana GUR-a Kotor (planaska jedinica Skaljari).
Uvidom u List nepokretnosti br.172-prepis K.O.Skaljari, utvrdeno je :
-na kat.parc.740/1 evidentiran je objekat : objekat br.1 -poslovna zgrada
u vanprivredi,spratnosti P+1, povrsine u gabaritu 1063 m?;
+dio kat.parc.740/1 se vodi kao : ,,zemlji$te uz privrednu zgradu- povréine 1695 m?2
-na kat.parc.740/2 evidentiran je objekat : objekat br.1 -poslovna zgrada
u vanprivredi,spratnosti P+1, povrine u gabaritu 234 m?;
Hdio kat.parc.740/1 se vodi kao : ,,zemljite uz privrednu zaradu- povrdine 711 m?

PLANIRANO STANJE

7.1,

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je centralna djelatnost - CD.
Povrsine centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je

dozvoliena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno







komercijalnih sadrZaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom,
poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha), poslovnoskladidnih
objekata, poslovne-proizvodno-skladisnih objekata, drugih objekata na parceli

(prateci, pomoéni objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti i to:
administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti,
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.).

Navedena namjena je prikazana u naseljiima (GUR-a) za koje je data moguénost odabira
i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od potreba korisnika prostora.

Opéti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti su:

-planirati uredenje zone na temelju kriterijuma oCuvanja prirodnih vrijednosti
pejzaza;

- planirati komercijalne sadrzaje i centralne institucije privrede, uprave i kulture,
koje polozajem, veliéinom i oblikovanjem postuju zateéene prostorne vrijednosti i
obiljeZia;

- dozvoljeni su poslovni | kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske radnje i
ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavljaju smjetnju za okolinu,
objekti za upravu, vierski objekti, objekti za Skolstvo, kulturu, zdravstvo, sport i
ostali objekti za drustvene djelatnosti;

- rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih i
skladiSnih objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min. 3,0m;
- minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je 6m;
sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. §irine 5,0 m;

- svim urbanisti¢kim parcelama treba biti osiguran prikljuéak na objekte
infrastrukture (struja, voda, odvodenje, PTT).

Slobodni die parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom®i
ukrasnom zelenilu.

U skladu sa ¢lanom 54 Zakona, za izradu idejnog arhitektonskog rieSenja, na osnovu
kojeg se izraduje tehnicka dokumentacija, obavezno se raspisuje javni konkurs za
objekte za potrebe drzavnih organa, lokalne samouprave, zdravstvenih, prosvjetnih,
naucnih, kulturnih, sportskih i objekata socijalne zastite koji su u drzavnoj svojini.

7.2,

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija sastoje se od : }
- kat.parc.740/1 i dio kat.parc.740/2 K.O.Skaljari [, ukupne povrsine:
P=3440,0 m®

Lokacija se nalazi u zoni :obalni odmak od 100-1000m, van cezure.
7a namjenu centralne djelatnosti - CD uranisticki indeksi su:

-Indeks zauzetosti 0,35: Pz=1.376 m?

- Indeks izgradenosti 1,0 : Piz=3.440 m?

-Spratnost : P+2

7a spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta iznosi 13,5 m, visina do
vijenca 11,5 0 metara.

Za spratnost P+2 sa ravnim krovom maksimalna visina objekta iznosi 12 m .

7a spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena
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 vrdi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili tratoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

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







Vertikatni gabariti

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
erena, ti. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
jegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obraéun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaza. NajniZza svijetla visina potkrovlja ne moze biti veca
od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

ZavrSna etaza mozZe biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod.

P+1+Pk
Objelal no ravnom tercnu
Ps - mux. 80% etate ispod

Visina etaZe

Najve¢a visina etaze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota

meduetaZznih konstrukcija iznosi:

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

— za hoteiske podzemne etaZe- garaze i tehnitke prostorije do 3.5 m;

— za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.6 m;

— za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

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

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moZe biti veéa od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko - tehnickim
uslovima.

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

NAPOMENA.:Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinske
odnose.
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KOORDITE LOKACIJE:
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16563677.10 469735140
2B563675.12 4697351.74
36563672.60 4697351.33
46563670.87 4697350.42
56563669.44 4697349.05
66563668,35 4697347.08
76563666.43 4697341.60
B6563663.41 4507333.02
96563660.75 469732549

106563652.71 4697302.66

116563651.80 4697300.21

126563651.81 4697257.64

136563652.68 4697295.29

146563653.81 469729382

156563656.15 4697292.24

166563677.68 4697283.53

176563709.71 4697271.03

186563712.16 4697271.95
19 §563713.85 4697273.26
20 6563715.07 4607275.20

" 21 8563720.87 4697313.74
32 656372380 A697327.91

24 6563723.25 4697332.43
25 6563722.12 469733429
26 6563719.64 4697336.45

27 6563718.94 4697336.69
2B 6563711.24 4697339.24
28 £E83691.11 4897348.36
30 6563686.40 4697348.00




C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehnic¢kim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.
Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCko-tehni¢kim uslovima i 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 f/izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno ¢l.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nacinu i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehnicka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
lstrane Uprave za nekretnine.

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
D), koja predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekat/te, Cinedi 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

Eradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost

usjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne!
dielove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrainu od gabarita objekta u
u prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se nadi na
rgg_ aciongj liniji (ili u izuzetnim slucajevima proIaZ|t| ispod infrastrukturnih objekata kojej
cfrﬂa avne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gra evinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
e vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Qdredivanje prostora za gradnju; Povr§ina obuhvaéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

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

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

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

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 pozara sa izvjeStajem o
tehnickoj 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 objekata u seizmickim podru&jima (“Sl.list SFRJ br. 5§2/90).
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 seizmitke 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 prateéa podloga vaZzeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima 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 %,
Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periedu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %
vjerovatnode prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rieSenje Plana radeno je na osnovu principa ocuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiste i vazduh su li$eni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrSine pod Sumama u
okruzenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozivog prostora
asti¢en je koridor postojecih saobracéajnica.

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

Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, 3to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.







/@L

izanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u planiranim odnosima prema
jeni; odrzavanja, oCuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece:

Ianom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrucja i naselja:
= zelene povrSine namijenjene javnom koriséenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih 1 javnih objekata i ulicno zelenilo);

= zelene povrine ograni¢enog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrdina (sportska igralista); zelenilo
predSkolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

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

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacdeni uslovima

zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske)
strukture, ali na naéin da se dio preostalih neizgradenih povriina rezervise i za otvorene |
javne povrsine.
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USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetnu lokaciju
predvidene su sljedeée mjere :

Maksimalna visina do vijenca iznosi 12,10 metara a do sljemena objekta sa kosim krovom
14,10 metara.

Mjere Il - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom

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

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

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

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

Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé

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

ne odgovaraju Kriterijumima i mjerilima zasti¢enog podrucja i vizuelno ga devastiraju,

treba izraditi sanacione planove i projekte.

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za rekonstrukciju objeata br.1 na kat.parc.740/1 i rekonstrukciju objekta br.1
na kat.parc.740/2 K.O.Skaljari | , br.UP/l -05-673/2021-4 od 09.07.2021.god. izdato od
strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podrucna jedinica Kotor.

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.
Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).




13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

afyon
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|
SLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

=

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.

17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u

skladu sa planom energetske infrastrukture,vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikomn izrade tehnicke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno

je postovati regulative,standard i normative.

17.2.

Uslovi prikijucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Pnstup lokaciji obezbijeden je preko postojece saobraéajnice (Prilogbr.10b1-GUR Plan
mreza saobracajne infrastructure-planska jedinica Skaljari) uz uslove nadleznog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ 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.mefekip/login.isp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18 GEOLOSKIH HlDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

| VRSENJA GEQTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima
{“Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i , Sl.List CG", br. 28/11} izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih
istrazivanja.

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrudje opstine Kotora se nalazi u I1X zoni seizmitkog
inteziteta po MCS.

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

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometecroloskog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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PARAMETRE

URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

Oznaka urbanistiCke parcele

cD
( kat.parc.740/1 i dio kat.parc.740/2 K.O.Skaljari |)

., Ii\ovréina urbanisti¢ke parcele

P= 3440,0 m*

Maksimalna spratnost objekata

ksimalni indeks zauzetosti 0,4
“°°f aksimalni indeks izgradenosti 1,0
M Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) P=3440,0 m?
P+2

Maksimalna visinska kota objekta

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina
objekta iznosi 13,5 m, visina do vijenca 11,5 0 metara.
Za spratnost P+2 sa ravnim krovom maksimalna visina
objekta iznosi 12 m .

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:
poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vazecim Pravilnikom).

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi rauna 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 postuje ambijentalna
svojstva podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrudja.

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

arhitektonskih stilova (vediti rauna 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.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom defini$u se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potroénje energije

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

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

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

spekte: arhitektonskog rjeSenia, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzivosti
radnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
ubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
aobradaja 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
ode, unaprijedenje rasviete, koncepta inteligentnih
grada (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i
brz nacin za povecanje sigumnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite zivotne sredine, ¢e
tvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukeiju
postojec¢ih zgrada, a zatim poveéanje obavezne toplotne
astite novih objekata. Prosjeéne stare kuce godisnje
roSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivhe 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 najvedéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energijel
suncevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su U
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasit]
potencijal koriséenja energije direktnog sunéevog
racenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimaju¢i u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je
oditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora.
olarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasnjih i
poljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske)
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno)
je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
tmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omogucuju koris¢enje sunceve energije
a grijanje i osvjetliavanje prostora, grijanje vode
klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne)
nergije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja
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Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece nadine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske éelije za proizvodnju elektricne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

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

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

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje sprecavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
- Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za
postavijanje kolektora;
- PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;
- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriscenje
sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiajena i opravdana, a za znaé&ajniju
proizvodnju elektricne energije pomoéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizy
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
‘daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za|
aktivni ili pasivni prihvat svietla.
Savremene tehnologije
Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije]
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim plogicama umjesto da se na postojece)
krovove stavijaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice)
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje;
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
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SHMOOTH STEXTURED
GLASS TILE GLASSTILE

Mehanicka otpornost solarnih plodica je veoma velika,
dokazano je da su prilikem mehanickeg udara otpornije
od klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
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cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektri€éne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna od kljuénih|
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
zivotne sredine, je ¢injenica da je to 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 kori8éenje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rastereéenje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu
efikasnost.
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Opstina Kotor
Sekreterijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

Crna Gora Gradanski biro opitineAdsaga: Palata Drago 336 Stari Grad,
ver . d 30 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulternik:dobara 0 6(0?‘25; (32 3’2 395 833
. rrenizaciona L edinial admbro) §Pidoz Tijeadost [,
Podrucna jedinica KO{J)Q?W g ; ™ & maitkpoménici@t-com.me

UP/I- @L\‘—"G:}-b[io_%-—-[' 9. jul 2021.g.

Postupajuéi po Vasem zahtjevu , br. 03-333/20-17431 od 07.12.2020. godine,
dostavljenog 09.12.2020. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-873/2020-1, za
davanje misljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinaéne procjene uticaja
na bastinu za rekonstrukciju stambenog objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 740/1 i kat.
parc. 740/2 K.O.Skaljari |, prema PUP-u opstine Kotor, ifili Konzervatorske uslove za

predmetnu lokaciju, a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju, konstatuje
sliedece:

Predmetne katastarske parcele, nalaze se u istodnom dijelu katastarske op&tine Skaljari
[ | predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalaze predmetne parcele
je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor prepoznat kao dio naselja
sa dominantnom savremenom urbanizacijom.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehni¢kih uslova, namjena predmetne lokacije je centralna
djelatnost. Predmetna lokacija za izgradnju sastoji se od kat.parc. 740/1 i kat. parc. 740/2
KO Skaljari |, gija povrina iznosi 3440,0m2, sa maksimalnim indeksom zauzetosti 0,4 i
maksimalnim indeksom izgradenosti 1,0. Maksimalna spratnost objekta je P+2, a
maksimalni BGP iznosi 3440,0m2.

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

MJERE I - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- Izgradnja novih objekata moguca je poguScavanjem vec izgradenog
tkiva, pod uslovima koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od
njenog znacaja i karakteristika naselja

-  Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i
vrifednostima graditeljskog nasljeda

- Qgraniciti visinu novih objekata na maksimaino tri vidljive etaZze

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




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

Uvidom u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da se Nacrt urbanisticko —
tehniékih uslova za potrebe izrade tehni¢ke dokumentacije za rekonstrukciju stambenog
objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 740/1 i kat. parc. 740/2 K.O.Skaljari |, prema PUP-u
opétine Kotor, u potpunosti moZe uskladiti sa mjerama iz Studije za8tite kulturnih dobara
na podruéju opétine Kotor, uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova koji ¢e
sadrzati i predlog sanacionih mjera za rekonstrukciju na predmetnoj lokaciji.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinane Procjene
uticaja za rekonstrukciju stambenog objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 740/1 i kat. parc.
740/2 K.O.Skaljari |, u obuhvatu PUP-a opétine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz
obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradila:
Sofija Hajrizaj{ dipl. Ing. arh.
Nacelnica PJ Kotor

Dostaviti:
- naslovu;
- uspise




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
vy . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara tel: +382 32 325 833
Podrucna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me
- — _
UPN-Ge P [L080~d 9. jul 2021.g.

Uprava za zastitu kulturnih dobara u postupku po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
| gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-17431 od 07.12.2020.
godine, dostavljenog 09.12.2020. godine i zavedenog pod brojem UP/-05-673/2020-1,
za davanje misljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinaéne procjene
uticaja na bastinu za rekonstrukciju stambenog objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 740/1
i kat. parc. 740/2 K.O.Skaljari |, prema PUP-u opstine Kotor, i/ili Konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zaétiti 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 (,Sllist Crne Gore* br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju stambenog objekta na lokaciji koju
¢ini kat.parc. 740/1 i kat. parc. 740/2 K.O.Skaljari |, prema PUP-u opstine Kotor, i/ili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju

1. Prilikom planiranja rekonstrukcije predmetnog objekta treba u potpunosti uzeti u
obzir opravdanost, kao i sve posljedice njegove dogradnje po karakter predjela koji
obezbjeduje kontekst dobru Svjetske bastine. Shodno tome projekat treba da
sadrZi realne vizuelne prikaze i procjenu moguc¢ih negativnih uticaja predmetnog
objekta na zateene vrijednosti prostora, a u zavisnosti od vizuelne izloZzenosti
istog. Navedenu procjenu treba sprovesti kako bi se sprijeio negativni uticaj na
atribute zuzetne univerzalne vrijednosti Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja
Kotora upisanog na Listi svjetske bastine UNESCO.

2. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naéelima zastite kulturne
basdtine i kroz studijski pristup na osnovu proudavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti istorijskin naselja duz obale Prirodnog i
kulturno-istorijskog podruéja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-
a. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno prilozZiti u okviru stilsko-
hronolosSke analize Konzervatorskog projekta;

3. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete dogradnje, veé optimalne zasnovane
na rezultatima procjene mogucih negativnih uticaja predmetnog objekata na
zate€ene vrijednosti Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora upisanog na
Listi svjetske bastine UNESCO.

4. Rekonstrukciju predmetnog objekata predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje
obliku parcele i karakteristikama naslijedene urbanisticke matrice naselja Skaljari,
terenu, ambijentalnim karakteristikama parcele i njenog okruzenja;
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5. Predvidjeti oblikovanje skladnog objekta, zasnovano na arhitektonskom pristupu
visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim, puristiekim i
minimalisti¢kim izrazom bez ekspresivnih formi;

8. U zavr$noj obradi fasade koristiti neutralne, pastelne, zagasite, tamnije tonove i
neutralne boje koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora. (iskljuduju se sve boje
koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture);

7. U okviru uredenja terena za potrebe vizuelne sanacije prostora, na svim slobodnim
povrdinama predmetne parcele predvidjeti formiranje koncentracije visokog
autohtonog rastinja, u skladu sa karakteristikama zatefene vegetacije na
predmetnom prostoru i neposrednoj okolini.

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
osnhiva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore™ br. 49/10,
40/11, 44117, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (€lan
106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore"” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),
potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a
shodno élanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-17431 od 07.12.2020.
godine, dostavljenog 09.12.2020. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-673/2020-1,
za davanje misljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinaéne procjene
uticaja na bastinu za rekonstrukcuu stambenog objekta na lokaciji koju ¢€ini kat.parc. 740/1
i kat. parc. 740/2 K.0O.Skaljari |, prema PUP-u opétine Kotor, ifili Konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetne katastarske parcele, nalaze se u istoénom dijelu katastarske opstine Skaljari
| i predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalaze predmetne parcele
je Studijom zastite kulturnih dobara na podruéju opétine Kotor prepoznat kao dio naselja
sa dominantnom savremenom urbanizacijom.

>




Shodno Nacrtu urbanisti¢ko — tehnickih uslova, namjena predmetne lokacije je centralna
djelatnost. Predmetna lokacija za izgradnju sastoji se od kat.parc. 740/1 i kat. parc. 740/2
KO Skaljari |, &ija povriina iznosi 3440,0m2, sa maksimalnim indeksom zauzetosti 0,4 i
maksimalnim indeksom izgradenosti 1,0. Maksimalna spratnost objekta je P+2, a
maksimalni BGP iznosi 3440,0m?2.

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

MJERE Il - DJELOV!I [STORISKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

Uprava za zastitu kulturnih dobara je prethodnim aktom zakljucila da nije potrebna izrada
pojedinacne Procjene uticaja na kulturnu bastinu (HIA) za rekonstrukciju stambenog
objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 740/1 i kat. parc. 740/2 K.O.Skaljari I, prema PUP-u
Kotor, uz obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oCuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora Koji €ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog
na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrza] 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
oshiva 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 (&lan
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 kulturnin dobara, a
shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Shodno izloZzenom, 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.

Nacelnica PJ Kotg\/\/\h

Dostaviti:
- Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor
- U spise predmeta.
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-10439/2021
Datum: 01.12.2021.
KO: SKALJARI 1

Na osnovu €lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, 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, 03-333/20-17431, KOTOR ) Z4
potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 172 - PREPIS

Podaci o parcelama

Broj Podbroj| Geh | gl | Daum upisa| e, FEH, TGomor shenn Klags | Povetina m?  prinod

740 1 5 11/12/2020  [SKALJAR] Zemlfifte uz priviednu zgradu 1695 0.0
25 KUPOVINA

740 1 1 5 11/12/2020 |SKALJARI Foslovne zgrade u vanprivred] 1063 0.00
25 KUPOVINA

740 2 5 11/12/2020 [SKALJARI Zomljifte uz priviednu zgradu 711 0.00
25 KUPOVINA

740 2 1 5 1121272020 [SKALJARI Poslovne zgrade u vanprivredi 234 0.00
25 KUPOVINA

Ukupno 3703 0.00

Podact o vlasniku 11 nosiocu

Matiéni brej - ID broj Noziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000002010666 CRNA GORA Svojina 11
PODGORICA Pedgorica
£000002908000 OPSTINA KOTOR Raspolaganje 11
START GRAD  Koter

Podaci o objektima i posebnim djelovima
Nagin koriSéenja PD Prava
Broj Podbroj zg:au'!.l o Osnov sticanja Goadina Sprfi’lnnsil{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje ovriina Adresa, Mjesto
Pos] de u vanprivredi Svojina 171
A ' lcpoving e . mz; CRNA GORA 0000002010666
PODGORICA Podgorica
Raspolaganje 1/1
0000002908000
OPSTINA KOTCR
STARI GRAD  Kotor
40 [Poslovni prostor u vanprivred: Svojina 1/1
7 : : [kUPOVIGA d : sgg CRNA GORA 0000002010666
B PODGORICA Podgorica
Raspolaganje 1/1
0000002908000
OPSTINA KOTOR
STARI GRAD  Kotor
[P'osl i 1 iveedi Svojina s
L T G 2 aii CRNA GORA 0000002010666
¥ PODGORICA  Podgorica

Datum i vrijeme: 01.12.2021. 10:13:06 112







B

Padaci o objektima i posebnim djelovima

Broj Podbroj z’;;g{,e

Natin kori$éenja
Osnov sticanja
Sobuost

PD
Godina
izgradnje

Spratnost/ Sprat
Povréina

Prav.
Vlasnik ili nosilac prava
Adresa, Mjesto

Raspolaganje

OPSTINA KOTOR
STARI GRAD  Kotor

1/1
0000002908000

M0 2 1

Poslovne zgrade u vanprivredj
KUPOVINA

P1
234

Svojina

CRNA GORA

PODGORICA Podgorica
Raspolaganje

OP3TINA KOTOR
STARI GRAD  Kotor

171
0000002010666

171
0000002908000

740 2 b o

Poslovni prostor u vanprivredi
KUPOVINA
0

207

Svajina

CRNA GORA

PODGORICA  Podgorica
Raspolaganje

OP3TINA KOTOR
STARI GRAD  Kotor

1/1
(000002010666

1/1
0000002908000

T4 2 1

Poslovni prostor u vanprivredi
KUPOVINA
4

Pl
302

Svojina

CRNA  GORA

PODGORICA Podgorica
Raspolaganje

OPSTINA KOTOR
STARI GRAD Kotor

1/1
0000002010666

1/1
0000002508000

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj il Braj
roj Podbroj zeratle

Redni
FD broj

Natin korii¢enja

Vrijeme upisa

Datum upisa

Opis prava

740 1 1

[ Poslovne zgrade u vanprivredi

12/02/2014

Nema dozvolu
NEMA DOZVOLU ZA REKONSTRUKCITU

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

Datum i vrijeme:

01.12.2021. 10:13:06

Do Nagelnik: —A\_

Watond lUcuLdS&@,

ILETIC VESELIN, dipl.pravnik



CRNA GORA /
UPRAVA ZA KATASTAR | DRZAVNU Iy,OVIy
PODRUCNA JEDINICA: KQTOR , 0
' Broj017-106-3G721 S 4/,/ '
Datum: 20.12.21] 4 ’ '

Katastarska opéliina: SKALJARI | |
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 5 I
Parcele: 74041, 74012
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po§tanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva Irinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: Kotor:

Na osnovu priloZenih urbanisticke — tehnickih uslova broj: 03-333/20-17431 od 23.09.2021. godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 6630 od 01.12.2021. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” OpStine Kotor neophodnih za izradu tehnigke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta br.1 (namjene CD-centralna djelatnost) na kat. parc. 740/1 i
rekonstrukciju objekta br.1 (namjene CD-centralna djelatnost) na kat.parc. 740/2 KO Skaljari | u obuhvatu
GUR-a | PUP-a Opstine Kotor (,Sl.list CG”, broj 95/20), izdaju se:

o . A
. "PROJEKTNO;TERNICKI USLOVI -

T Il ' e
. e — o~ s r
, - . '

VODOVOD P e T o

1. Minimalni pritisak na mjestu pr|kljucenja |zn05112 5, bara*- -~ e

2. Objekti na predmetnim parcelama su prlkljucenl na vodovodnu mrezu. Ukol:koje projektom potreban
vedi vodovodni pr:kljucak potrebno je izvr3iti, rekonstruka ju postOJeceg sa mjestom prikljuenja kao
$to je to prikazano na skici u prilogu: ' . -V - A ‘:_‘____..,

3. Za vodovodm prikljucak potrebno jeda objekat ima g[avnt vodomjer sd dva ventlla smjesten u Jahtu.
Prilikom ugradnje vodomjera ne koristiti “kugla ventlle" Vodomjerm saht mora biti postavljen na
granicu parcele, na mjestu gdje pnkljucm vod prelazr sa.javne na predmetnu parcelu Poklopac Sahta
mora hiti metalni, min. preénika 600mm za lako saobracajno opterecen;e*OvaJ gahtne postavljati na

parkmgmtnkolovoz S -"~ o — f r—

- = - - — - !

4. Ukoliko- objekat ima viSe stambenih |/|h pos[ovmh Jedlnlca, za svaku jedlmcu postaviti poseban
vodomjer na prlstupacnom mjestu (kao npr strUJomJen) Ukollko postop h:drantska mreia, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavhim vodomj jerom, ™ . /)~

5. Na prikljucku, prije vodomjera gledano.u smjeru toka.vode, potrebno Je ugradltl zadtitu od povratnog

‘;

toka vode®{fiépovratni ventil). | St e TRt 2 .

6. Obaveza mvestltora je |zgradnja prtkljucnog vodovodnog c;evovoda od ”mjesta prikljuenja” do
7. Glavni projekat mstalacua vodovoda i kanallzacue obJekta, kou se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzedu, mora da sadrzi detaljnu_lzometrusku semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kaoidetalj vodomjernog $ahta.-—— 7. * . .
8. Radove na prikljuéenju i montaZi vodomjera r po prawlu izvodi ova Préduzede.
i v
. b ,_H B

! -
KANALIZACIJA
9. Na ovom podrucju za sada ne postoji mogucnost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio pretistac moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuenje moZe izvesti ito
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Stranicalod3




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: vodovodketor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bidnka)
PIB: 02013312 PDYV: 92/31-00535-5

10. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju€enje izmedu njih,

11. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduéeg prikljutenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE
12, Ukoliko se na parceli nalaze mstalacue vodovoda i kanallzacue tro3kovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat lzmjestanja je potrebno dostawtl ovom Preduzedu na saglasnost prije
poletka izvodenja radova, _____; a Y e R
13. Zastitna zona dlstnbutlvnog CJEVOVOda je smne po 2m sa- obje strane. m Jereno od ose cjevovoda. To
’ znati da se nikakvi objekti, niti gradevinski radov: me smuu izvoditi unutar Eastltnlh zona. U slu¢aju
ostecenja qevovoda prilikom :zvodenja radova troskow popravke padaju na teret investitora.
14. Ukalika pnk[;ucm qevovod prela2| preko su51edne parcele obaveza rnvestltora/vlasmka objekta je
pribavljanje-ovjerene saglasnostlvlasmka te parcele P AL " m\‘ ——_\

15. PrOJektno tEhnICkl uslovi vaze 12 m]esea od dana: |zdavanja istih. SN
™ ' ' - N PR . - ‘ % -

| i -, s,__.. . - \ ‘ - '|
Napomena: Pored navedemh tehmckth us.'ova da bi objekat mogao bm pnk!jucen na vodovodnu konalizacioni

s

t = J - o P
sistem, potrebno jedase za isti dostavi grac?ewnska dozvola i da'sd :zm:rene obaveze prema ovom Preduzecu.
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DOSTAVLIENO:
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op3tine Kotor

- Arhivi




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva komunalne fax. +382(0)32 325

poslove i saobracaj 865
privieda@kotor.me

www.kotor.me
Br: 1604-319/21-2444 Kotor, 03.12.2021.godine -

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i sabora¢aj Opstine Kotor, na osnovu
&l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("SluZzbeni 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 nacinu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi", br, 046/19), rieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Vodovod | kanalizacija DOO Kotor za gradnju objekta na kat par
740/1,740/2 K.O. Skaljari |,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 740/1,740/2 K.O. Skaljari | koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naéinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (:SI. 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 [ prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/21- 2444 od 02.12.2021. godine
koum tra%i da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 740/1.740/2 K.O. Skaljari
| sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva re$enja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |

stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/20-17831 od 23.09.2021. 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 Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o upladenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro racun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

iSTAVLJ ENO: OVLASCENO-'/SLUZBENO LICE
I

'T.INVESTITORU
/ 2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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} - Stari grad 317
Cra Gdth ) 27 A ﬂ((g/ 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina-Kotor D, tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvéj preduzetnistva komunalne  fax. +382(0)32 325 865

poslove i saobracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-2445 Kotor, 06.12.2021.godine

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

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta br. 1 (namjena CD- centralne djelatnosti) na
kat. parc. 740/1 i rekonstrukciju objekta br.1 (namjena CD- centralne djelatnosti) na
kat. parc. 740/2 KO Skaljari [, u zahvatu GUR-a Kotor (Planska jedinica Skaljari), PUP
opstine Kotor (,Sl. list CG" br 85/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih
prelaza, stajalita javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu priklju¢ka definisati u odnosu na rang saobraéajnice
i dozvoliene brzine kretanja vozila;

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

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

$irinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
o&ekivanog intenziteta kolskog i pje$ackog saobracéaja i mjerodavnog vozila;

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

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

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




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

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

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

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

11.2Za svaku UP potrebno je uraditi saobra¢ajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobracéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljuéka) i projekat vertikalne i
horizontaine signalizacije;

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

13. Prije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parceie, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanacsilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/l Br: 16-341/21-2445 od 02.12.2021.
godine kojim se traZi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta br. 1 (namjena CD- centralne djelatnosti) na
kat. parc. 740/1 i rekonstrukciju objekta br.1 (namjena CD- centralne djelatnosti) na
kat. parc. 740/2 KO Skaljari |, u zahvatu GUR-a Kotor (Planska jedinica Skaljari), PUP
opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/20-17431 od
23.09.2021. godine.

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

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