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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 333/21-2411

Kotor, 29.04.2021.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu €lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19; 82/20 i 116/20), ¢lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18), podnijetog zahtieva Montenegro Land doo
Podgorica izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekata na kat.parc. 1486, 1485, 1490, 1491, 1492, 1528/1 1 1529/1 KO
Ljeseviéi u obuhvatu
PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG”" —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: MONTENEGRO LAND DOO PODGORICA

POSTOJECE STANJE

Uvidom u LN broj 142 KO Ljesevi¢i utvrdeno je sljedece:

- Da se kat. parc. 1486 KO LjeSeviéi vodi kao Suma 4. Klase u povrsino od 1225m2
- Da se kat. parc. 1490 KO Lje3eviéi vodi kao Suma 4. Klase u povrSini od 500m2
Uvidom u LN broj 421 KO Ljesevi¢i utvrdeno je sljedede:

- Da se kat. parc. 1485 KO LjeSeviéi vodi kao Suma 4. Klase u povrsino od 2032m2
- Da se kat. parc. 1481 KO Ljesevic¢i vodi kao Suma 4. Klase u povrsini od 1500m2

- Da se kat. parc. 1492 KO Ljesevici vodi kao Suma 4. Klase u povrsini od 430m2

- Da se kat. parc. 1529/1 KO Ljesevi¢i vodi kao Suma 4. Klase u povrsini od 2016m2
- Da se kat. parc. 1529/2 KO Ljesevici vodi kao $uma 4. Klase u povrsini od 1032m2

PLANIRANO STANJE

71,

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je: Turizam. D2 - T1i T2

Kat. Parcele 1529/1,dio 1528/1 nalaze se u obalnom odmaku 0-100m — D2 -T2 ,dok drugi
dio kat. Parcele 1528/1, i kat. Parcele 1490, 1481, 1485 i 1486 nalaze se u obalnom
omdaku 100-1000m - D2 - T1 .

Na ovim povr§inama se izvan postoje¢ih naselja mogu planirati iskljuCivo kompleksi i
objekti za smjestaj turista sa prate¢im sadrzajima, a u skladu sa iskazanim smjernicama
po osnovnim namjenama. Na ovim povr§inama ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili
stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.)
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Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.

) EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i
pqu ¢nih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne
ujgze u proracun indeksa izgradenosti.

7.2= Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ine kat parc. 1486, 1485, 1490, 1491, 1492, 1528/1 | 15291 KO
LjeSeviéi u povrsini od 10.088m2.

Mogucée je udruZivanje parcela istih namjena. U tom slucaju primjenjuje se kumulativni
BRGP i moguca je preraspodijela planiranih sadrzaja.

Za odmak 0-100m (P=3 078m2):
Maksimalni ndeks zauzetosti: <0,25, Pz=769,5m2
Maksimalni indeks izgradenosti: <0,3, Pi=923,4m2
Maksimalna spratnost: P+1+Pk

Za odmak 100-1000m (P=7 010m2)

Maksimalni ndeks zauzetosti: <0,25, Pz=1 752,5m2
Maksimalni indeks izgradenosti: <0,3, Pi=2 103m2
Maksimalna spratnost: P+2+Pk

Prirodne povrsine >60%

UKUPNA ZAUZETOST: <2 522m2
UKUPNA IZGRADENOST: <3 026,4m2

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje velicine, oblika
i povrine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije &ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

B) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih
parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
adaptaciju, novoplaniranih i postojeéih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom i
neizgradenom gradevinskom zemljistu.

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

1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

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

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu
ifili drugih razloga ne mozZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost predusiova),
odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vr§i se spajanje i preoblikovanjg
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemijista. Povrsinu jedinice
gradevinskog zemljista ¢ine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih parcela iskazanih kroz
Elaborat parcelacije.
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Ovim planom predvida se minimalna veliéina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2.

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraj.ij se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana

_J/ Koordinate predmetne lokacije:
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116558332.20 4691078.35 16| 6558246.57 4691127.36

%/ 6558317.58 4691043.67 1716558224.16 4691090.54
/3 6558288.76 4691057.95 18 |6558222.90 4691092.55
416558275.59 4691064.74 19|6558208.82 4691101.87
5|16558284.76 4691091.39 2016558269.94 4691141.55
6|6558292.55 4691108.12 2116558238.64 4691131.23
7/6558301.18 4691125.92 2216558238.64 4691131.23
8(6558347.38 4691101.67 2316558201.54 4691107.06
916558296.31 4691128.89 24 16558170.91 4691119.00

10 |6558284.71 4691110.77 2516558153.19 4691126.33

11|6558275.88 4691091.64 26 16558164.83 4691153.09

126558268.03 4691067.83 2716558178.41 4691186.30

13]6558232.85 4691089.63 28(6558178.80 4691186.08

14 16558254.03 4691122.60 2916558215.90 4691164.92

15|6558279.71 4691134.18 30 |6558223.37 4691160.67

31|6558225.78 46911569.29

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje:

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

L.okacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢&lana, kada je objekat izgraden u
skladu urbanisti¢ko-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 konaéne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi

Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemijista.
Shodno ¢l.13,stav 1 tatka 2 Pravilniku o nacéinu i sadrzini tehnitke 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
strane Uprave za nekretnine.

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duZina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja ¢&ini procelie objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po
mogucénos$céu koristiti za sadnju visokog zelenila.

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

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

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

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

Zeleni prodari- visoko zelenilo

Jadransko more

7.3. Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linijja je
PREDNIA sraternsta i e deiisang, - ————— linia_na (GL 1), iznad
(GL 2) i ispod povrsine
zemlje i vode (GL
0), koja predstavija
granicu do koje je

moguce graditi
| objekat/te, €ineéi na taj
| nadin

zonu gradnje.Odnosno,
gradevinska linija je linija|
na kojoj se moze ili do
koje se moZe graditi
jedan ili vise objekata.
Gradevinska linjja koja
je orijentisana prema
javnoj povrsini mora biti
prikazana graficki sa
numeriékim podacima i
opisana u Elaboratu

parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bofne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim 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 liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povr§inu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr$ini moZe se nadi
na regulacionoj liniji {ili u izuzetnim sludajevima prolaziti ispod infrastrukturmnih objekata

ng javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
jedinicly/gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se

okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvadena 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, KAOI
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvr8i odgovaraju¢e saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehniCke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat]
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima (,SI List SFRJ" br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog
zavoda o Klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podioga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima na teritoriji Cme Gore i
izrazava ogekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnotom neprevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, Sto je priblifno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slugaj
10 % vjerovatnode prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
7astita od pozara

Preventivna mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na sto veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. l1zgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gaSenje pozara (Sl. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti | spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim teCnostima i gasovima (,SluZbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skiadu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju







"

objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
zadatkom.

/

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sludaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG"* broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjesSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.
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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 cilj pejzaznog uredenja planskog zahvata je:
-pejzazna rekonstrukcija semiurbanog tkiva,
Frevitalizacija narusenih povrsina i izgradnja novih ubanih sadrzaja,
-umreZavanje slobodnih i zelenih povrsina u jedinstven sistem.
elenilo hotela i turistiCkih naselja treba da bude organizovanc tako da gostima
mogudci pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajuéih
kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove Kkoji podrazumjevaju odgovarajucu
povrsinu | kvalitet zelenih povrsina. Za planiranje turistiCkih 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
ovoljina dubina supstrata za sadnju visokog drveéa i to u nivou kote terena.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je Mislienje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/I-05-
214/2021 od 19.04.2021.kojim je utvrdeno da NIJE potrebna izrada Pojedinacne procjene
uticaja izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji na kulturnu bastinu (HIA) i RjeSenje o
konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehnicke dokumentacije br. UP/I-05-214/2021
od 19.04.2021.god.

Predmetna lokacija se nalazi dijelom
zoni “podruéja nove gradnje”
(Uvala Zukovica, Zagorski Pijesak,
Bigova, Platamuniy za koju veie;
MJERE Vii:

- Novi objekti se ne smiju graditi na
vrhovima brda, linijama horizonta i na
poljoprivrednom

zemljistu

- Novu gradnju planirati samo na
mjestima gdje je ve¢ zapoleta
(Zagorski pijesak,

Zukovica...) kako bi se novim

podignutih naselja; sacuvati od svake gradnje siluete brda padina i linije horizonta.

Predmetna lokacija se nalazi dijelom zoni “savremena urbanizacija ruralnih cjelina“ za
lkoju veze MJERE IV:







&)

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisano prosirivanje izgradenog tkiva

- lzgradnja novih objekata moguéa je proguséavanjem veé izgradenog tkiva

- Nove objekte prilagoditi karakteristikama terena, tj. o€uvati postojecu topografiju

- Pri planiranju novih objekata posebno je vazno pos$tovati naslijedeno mijerilo —
vol) men objekata

j fasade predvidjeti neutralne i nenametljive boje

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

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na naéin
kojim se posStuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znadaja), i
dosljedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su donedeni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Tehnitkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o bliZzim 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

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podruéju slobodne gradnje za objekte sa visinom do 51.1
m M.S.L. za objekte preko 51.1 m M.S.L. neophodna saglasnost agencije na tehnicku
dokumentaciju

15.

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

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

|Moguéa je fazna izgradnja i predvidjeti je projektnom dokumentacijom

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Predmetna lokacija se prikljuéuje na saobracajnu infrastrukturu, preko planirane lokalne
saobracajnice uz uslove nadleznog Sekretarijata.

Pri izgradniji javnih saobracajnica moguce je Sirenje pojasa regulacije radi projektovanja usijeka i
nasipa, odnosno korekcija regulacione linije do 5m unutar lokacije, a na osnovu Zakona o
ekspropriaciji. Svaki vlasnik je duzan da ustupi dio koji je namjenjen za izgradnju saobraéajnice,
Sto je u skladu sa Zakonom o ekspropriaciji (,S1.list RCG®, br. §5/00,28/08, ,Sl.list CG*,
br.21/08,30/17) Regulaciona linija ¢e biti korigovana, u skladu sa definisanim koridorom
saobracajnice. Mijenjanje granice 2za potrebe izgradnje javhe saobracéajnice i putnog pojasa ne







mijenjaju se uslovi koji se ticu BRGP-a na lokaciji, a koji su definisani Planom.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske kumunlkac infrastrukt.postovati:
~Zakon o elgkironskim komunikacijama (“Sl list CG”, BR 40/13)

-Pravilnik g/8irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja grugih objekata (“Sl. list CG” br 33/14)

-Pravilfitk o tehniékim i drugim uslovima za priklju€enje, izgradnju i koriSéenje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezivanje opreme i
objekata (“Sl. list CG” br. 41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme({ “Sl list CG” br 59/15)

~Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl. list CG br 52/14)
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSK]H HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istrazivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih istraZivanja.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele kat parc. 1486, 1485, 1490, 1491,
1492, 1528/1 |1 15291 KO LjeSeviéi
D2-T1iT2

Povrsina urbanisticke parcele povrsina kat parc 10 088m2

Maksimalni indeks zauzetosti max. |z za T2 (0-100m) <0.25

max. 1z za T1 (100-1000m) =<0.25

Maksimalni indeks izgradenosti max. Iz za T2 (0-100m) <0.3
max. Iz za T1 (100-1000m) =<0.3

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) <3 026,4m2m2

Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk — za T2
P+2+Pk — za T1

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se
prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije,
servisne prostorije i pomoéne

prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracéun
BRGP-a.







»

’- Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom
ili visom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza
iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju
objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i tehnicke
prostorije one ne ulaze u cbracun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemljia |
potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaza. Najniza svijetla
visina potkrovlja ne moze biti veéa od 1.40 m na mjestu
gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrsna etaza moze biti i Povudena etaza (Ps),
maximalna 80% povrsine etaze ispod.

U tabelama Urbanistiéki pokazatelji gdje je naznagena
spratnost sa Pk, znaci da se moze koristiti i Ps.
Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih
objekata je dvije etaze + potkrovlje ili povu€ena etaza
bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje
+1 etaZe.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih
objekata je tri etaze + potkrovlje ili povucena etaza bez
obzira da li su to npr. suteren + 2 etaze ili prizemije +2
etaze

P+1+Pk
Objekat na ravnom tereru Objekat na terenu nagiba do 35"
Ps- max, 80% etaie ispod Ps- max. 80% etaZe ispod

P+2+Pk
Objekat na ravnom terenu Objekat na terenu nagiba do 35
Ps- max. 80% etade ispod Ps- max. 80% etaZe ispad

T 4

| Po|

’

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 hotelske podzemne etaze- garaze i tehnicke

prostorije do 3.5 m;

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 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

veca od najvece dozvoljene visine propisane u metrima

i definisane ovim planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim

uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no

ne i preko njegove maksimaine visine u metrima,

moguéa je organizacija prostora u poluetatama, gdje se

iste na visinama s meduscbnom visinskom razlikom

gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju
ojedinacnim etazama.

Maksimalna visinska kota
objekta

7a 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 ravhog krova. Mjerenje se vrsi od
najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema
gore navedenom.

Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca
iznosi 13,5 metara a do sljemena objekta sa kosim
krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje
gornje kote atike ravnog krova.

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 mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno

143pm);

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vaZeéim

|Pravilnikom).

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja
fizicke sredine. Prillkom oblikovanja objekata treba
voditi raCuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata tfopografiji 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 afirmi$u ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja.

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

arhitektonskih stilova (voditi rauna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikulame arhitekture ruralnog naselja i to minimum
za procelie (“prednja/glavna fasada”) planiranih
objekata.
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Preporuéene boje RAL
5001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

preporué¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno
30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

min. 30% fasade mora bitl oblotena prrodnim kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane ovom
Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti ragdi§éavanje i
nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;

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

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

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i
doZivljaju ekskluzivhog primorskog mijesta, svojom
reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podrucja u pogledu
obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog







.

prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje,
a isto tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba
koristiti postojane materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, vec se intimnosf]
postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

-~ gradevinsko konstruktivhe sisteme neophodno je
prilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i vecu pokrivenost krova zelenim povr§inama, 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 koris¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvijete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane
mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu Kkoristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podru¢ju. S obzirom
da se oko 40% energije trodi u zgradama, EU je uvela
propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje.
Kljuéni dokument je Direktiva o© energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema
kojoj sve drzave EU treba da pobolj§aju svoje propise
koje se odnose na zgrade, primjene minimalne
zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postojeée zgrade Cije je
renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU
EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske
zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri emu
treba voditi rauna o ambijentalnim i pejzaznim
karakteristikama okruzenja buducih objekata. Odrzivoj
potrosnji energije treba dati prioritet racionatnim
planiranjem potroSnje, te implementacijiom mijera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

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

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
— suncevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u

pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba







naglasiti potencijal koriS¢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, neophodno je voditi
racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruZenja kako se ne bi narusila autenticnost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od unutradnjih i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom,
neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema
od atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima
koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koriséenje
sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora,
grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaZznu ulogu igraju
toplotni efekti sunéevog zracenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno

je koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece naéine:

- 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 treba
koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice
toplotni gubici;

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

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

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

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost,
izloZzenost 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 opterecenju na osnovnu
konsktrukciju objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje|
je njihova primjena uocbifajena i opravdana, a zg
znacajniju proizvodnju elektricne energije pomodéu ovih
sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu
analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.
Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva
da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili

o






za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

avremene tehnologije

Solarni krovovi

eoma dobra moguénost 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 plo¢icama umjesto da se na
postojeée krovove stavljaju dodatni solarni paneli
Solarne plodice mogu imati i elemente za grijanje poput
onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega
s krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energue

/.-.-,- o
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Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije
od klasi€nih krovova od opeke, gline, drveta. U slu¢aju
implementacije ovakve tehnologije, opétina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke,
manju potrebu za uvozom elektriChe energije, samim
im manju zavisnost od drzava iz regiona, manju
potrebu za proizvodnjom elekiricne energije, a kao
jedna od Kljucnih prednosti s obzirom na globalni
problem zagadenosti Zivotne sredine, je Sinjenica da je
o ekoloski prihvatliiva energija, u d&ijem procesu
proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S
obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedeng)
energije skladisti za kori§¢enje po potrebi, na taj nagin
bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske
infrastrukture,

manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i
daleko vedu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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-  Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
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Obradivac:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

| TURIZMA CRNE GORE
IV Proleterske brigode 19, 81000 Podgorice, Crno Gora

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

Cav.Dott.Arch. Mladen Kreki¢

Dio planske dokumentacije:
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Prilog:
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"Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Odluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmjera:1 25000 Broj prilega: 07a
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LEGENDA

e DRZAVNA GRANICA

e GRANICA OPSTINE KOTOR

® o #  GRANICA OBUHVATA PUP-a

GRANICA MORSKOG DOBRA

BN GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN

——— OBALNA LINIJA

. (V) . NASELJA

POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

@) HOTEW (@ TURISTIEKA NASELJA
() ODMARALISTA | KAMPOVI (T8) ETNO SELA (U UGOSTITELISTVO

%7 POVRSINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNJU

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
B3 POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE

gg DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE

REE3 SUME

)Y ZASTICENA PODRUCJUA

< 1 POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
] SPORT 1 REKREACIJA

RIGEK! GOLF TERENI
Il FODRUCJE SPOMENIKA KULTURE
//// POVRSINA MORSKOG DOBRA
d POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
2| POVRSINA TERITORIJALOG MORA
~—— POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUJIEN] TOKOVI
[(c2)] OSTALE PRIRODNE POVRSINE
—— PJESACKE POVREINE
STJENOVITA OBALA
PLAZE
POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU | SKLADISTENJE OTPADA
POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
4{,;7 KONCESIONA PODRUGJA
[ () | LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
B | B LINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
ol POSTOJECA FIZICKA STRUKTURA
=m=== CEZURA FLEKSIBILNO
——— CEZURA STROGO
) LOKAGWA ZA MARIKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
&= 1ZMEDJU OPSTINA

KULTURNA DOBRA

— ZASTICENO PODRUGJE KOTORA (STROGH REZIM-JEZGRO)
@ MEDJUNARODN! ZNACAJ
== STAR! GRAD

Al CiVILNA ARHITEKTURA
A SAKRALNA ARHITEKTURA

la FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
@ ARHEOLOSKI LOKALITET] NA KOPNU




é5 NACIONALNI PARK LOVGEN
INDIKATORI TURISTICKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODRUGJA OD POSEBNQG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAJA
ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE [ 1IZGRA[ENI TURISTICKI PREDJELI
ZONE U RURALNIM PODRUGIIMA
OSTALE TURISTIGKE ZONE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

-1 [ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI

—2__ MOGUGA ADAPTACKA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
—2 _ MOGUGA ADAPTACIA UZ PRIMJENU URBANISTIEKIH KRITERIUMA
—4 _ MOGUCA ADAPTAGIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERWUMA | DODATNE MJERE
—5 _ MOGUGA ADAPTACIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
—5  MOGU&A ADAPTAGIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
—L _ MOGUGA ADAPTAGIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACLE
—8 _ MOGUGA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZAGIJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
—3 _ BEZ ADAPTACIE
10

—— USLOVI ZA PRO3IRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
— AUTOPUT

A
——— BRZA SAOBRACAJNICA
L

E E ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRAGAJNICE
e MAGISTRALNA SAOBRAGAINICA

=== ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRACAJNICA
| e REGIONALNA SAOBRAGAJNICA

| ammem LOKALN] PUT

ommamm  ALTERNATIVNA SAOBRACGAJNICA
— EUROVELO 8
—{2 ZICARA
X{ RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
==—a MOST
=mimw TUNEL
— PLOVNI PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
TRAJEKT
SVJETIONIK

GRANIGN! POMORSK] PRELAZ
HELIODROM

OXHMN®—H e E

LEGENDA AERODROMA TIVAT

I:l 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE {(NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE
NA TEHNIGKU DOKUMENTACIJIU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOQJ ZONI)

:l 2, PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNIGKU DOKUMENTACIJU)

I: 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 M M.SLL.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA ClJA NADMORSKA VISINA PRELAZ] 51.1 MM.S.L,

I—_—I4. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MMM.S.L,
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU




UPRAVA ZA KATASTAR s

I DRZAVNU IMOVINU JECIE
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PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj:
Datum:
KO:

11.03.2021.
LIESEVICI

Na osnovn &lana 173 Zakona o dr¥avnom premijeru i katastru nepokretnosti ("S. list RCG"
032/11, 040/11, 043/15,

106-919-1511/2021

037/17 i 17/18),

za potrebe IZGRADNIJE OBIEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 142 - PREPIS

ot
2 CRNA GORA

95000000318

Y

br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10,
postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR. 03-333/21-2411, KOTOR

1

Podaci o parcelama
Broj Podiroj| BY0j Plan Potes it Natin kori%¢enja Bon, Poviing m?
rof Podbre}| rade | Skiea |Dotum upisa| . Piesd broj Osnov sticanja Klasa | FovEina m% - Prihod
1486 5 ROVOLIKOV POTOK  [Sume 4. Klase 1225 0.61
17 KUPOVINA
14%0 5 ROVOLIKOV POTOK  [oume 4. Kasé 500 0.25
17 KUPOVINA U
1528 | 5 ROVOLIKQV POTOK  [Sume 4. Kase 2449, 1.22
17 KUPOVINA =
1528 2 5 ROYOLIKOV POTOK  [Sume 4. Kase 629 031
17 KUPOVINA
Ukupno 4803 240
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000002446758 MONTENEGRO LAND DOO PODGORICA Svajina n
PODGORICA  Podgorica
Podaci o teretima i o rani¢enjima
il Bro Redni " ; Datum upisa .
Broj Podbroj zgra'liie PD | Natin kori¥enja Vrijeme u‘;)isa Opis prava
Zabilie?ba pareskeg potrafivamia
100y | abEsER ZRERRAS onezppmy
1486 2 Sume 4. klase 54127/18 OD 28.12.2018, GoD! KAO TERETA
11:49 HIPOTEKE U KORIST OPSTINE KOTOR,DUG U
1ZNOSU OD 21.850,59 EURA
ouoeors | BB ETER RS oneampey
1450 2 Sume 4. Klase 54127/18 OD 28.123018 Gon. KAO TERETA
11:49 HIPOTEKE U KORIST OPSTINE KOTOR.DUG U
IZNOSU OD 21.850,59 BURA
Zabilje?h X Hvanja
ovoaats | Ao ZRIRTKES omezmmpmy
" 1 . -
1528 | 2 Sume 4. klase 54157418 OD 28.12.3015. GOD. KAG TERETA
11:49 HIPOTEKE U KORIST OPSTINE KOTOR.DUG U
1ZNOSU OD 21.850,59 EURA
04/11/2001
1528 2 1 Zume 4. Klase Morsko dobro
19:40
1/2

Datum 1 vrijeme:

11.03.2021. 14:50:13

e




! ?4" ao)
L. _feo

Podaci o teretima i ¢ ranifenjima "~ /
<
il Bro Redni " : Datum upisa
Broj Podbroj zgra{le PD broj oriéenja Vrijeme ul;)Isa Opis prava
Zabilje3ba poreskag potrafivan;
B e e
1528 2 3 Sume 4. Klase 54127/18 OD 28.12.3018. GOD. KAG TERETA
11:49 HIPOTEKE U KORIST OPSTINE KOTOR.DUG U
IZNOSU OD 21.850,59 EURA

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 drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

‘ Datum i vrijeme: 11.03.2021. 14:50:14

o



95000000318
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UPRAVA ZA KATASTAR
1 DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-1510/2021
Datum; 11.03.2021.
KO: LIESEVIC]

Na osnovu €lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI, list CG" br. 73/10

032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR. 03-333/21-2411, KOTOR
za potrebe IZGRADNIE OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 421 - PREPIS

Podaci o parcelama ~
. | Broi Plan N Potes ili Natin korj§¢enja Bon, . ]
Broj Podbroj| _orate | Skica Datum “P'S“ ulica | kuéai broj Osnov sticanja idasa | Povrlina m3  pringa
1485 5 T .\,ROVOLIKOV POTOK  [dume 4. Klase 2032 102
A T KUPOVINA
1491 5 "T- .'' JROVOLIKOV POTQK |Sume 4. Klass 1500 0.7
17 -, Y KUPOVINA
1492 LR PR / ROVOLIKOV POTOK  [Sume 4. Hase 430 0.22
175 sff i KUPOVINA
1520 1 5 ROVOLIKOV POTOK ~ [Sume 4. Klise 2016 101
17 KUPOVINA
1529 2 5 ROVOLIKOV POTOK  |Sume 4. Klase 1032 052
17 KUPOVINA
Ukupno 7010 3.50
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - ID brof Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000002446758 MONTENEGRO LAND DOO PODGORICA Svojina 1
PODGORICA Podgorica
Podaci o teretima i o ranienjima
il Broj Redni . : Datum upisa :
Broj  Podbroj zgrade | FD broj Natin kori¥¢enia Vrijeme ul::usa Opis prava
Zabll resko Jivanja
1485 2 Sume 4. Klasc S4127118 OD 28.12 351y, GOD. KA ERETA
11:49 IPOTEKE U KORIST OP. TINE KOTOR.DUG U
IZNOSU 0D 21.850,59 EUR
a0ty | SRS oneapepuy
1491 2 Sume 4. klasc S4127/18 OD 28.12.2018 GOD. KAO TERETA
11:49 HIPOTEKE U KOQRIST OP TINE KOTOR,DUG U
1ZNOSU OD 21.850,56 EURA
ooty | GRS TERATD mmepuy,
1492 2 Sume 4. Klase 54127718 OD 28.12.2018. GOD. KAO TERETA i
11:49 HIPOTEKE U KORIST OPSTINE KOTOR,DUG U
IZNOSU OD 21.850,59 EURA

Datum i vrijeme: 11.03.2021. 14:48:52 172




L™

Y

Podaci o teretima i ogranifenjima

Broj Podbrojl Brof | pp [ Redni Nagin kori¥éenja Datum upisa Opis prava
zgrade broj Vrijeme upisa

— - —
ou022019 | ZRTporEskog pocativacin - EoENIL

PORESKOG POTRAZIVANIA ER. UP/I BR, 0410-
1529 1 2 Sume 4. klase 54177718 OD 28.13.3018. GOD. KAO TERETA
11:49 HIPOTEKE U KORIST OPSTINE KOTOR.DUG U
IZNOSU OD 21.850,59 EURA
04/11/2001
1529 2 1 Sume 4. klase Morsko dobro
19:45
ZabjljeXb, resk otraZivanja
ooz AR BRI opezmpy
. UP/, . 0410-
1529 2 3 Sume 4. klase 54127718 OD 28.12.2018. GOD, KAO TERETA
11:49 HIPOTEKE U KORIST OPSTINE KOTOR.DUG U

IZNOSU OD 21.850,5¢ EURA

Naplata takse je oslobodena na osnovu &ana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Napiata
naknade oslobodena je na osnovu &ana 174 Zakona o dr¥avnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("S. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Na(‘fclnik_\:
jc:u d JJOJ\rQ"Bo\

ETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 11.03.2021. 14:48:53




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCGNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 917-106-391/21

Datum: 22.03.2021.
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Kalastarska opétiina: LIESEVICI

Broj lista nepokretnosti

Broj plana: 5
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

V.. . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zadtitu kulturnih dobara tel: 4382 52 325 833

e-mail: spomenici@t-com.me

Podruéna jedinica Kotor
) Broj: UP!I—OS'ZW/U’?-" 19 .0t 224,

Uprava za za$titu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-2411 od
30.03.2021.godine, dostavljen dana 31.03.2021. godine i zaveden pod brojem UP-05-
214/2021, za davanje miSlienja za potrebe sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na bastinu ifili konzervatorskih uslova za izgradnju objekata na lokaciji
koju &ine katastarske parcele 1486, 1485, 1490, 1491, 1492, 1528/1 i 1529/1 KO
LjeSevici, prema PUP-u opStine Kotor (Sl.list. CG op.prop.-95/20), sag 2 Glanu 102

stav 2i ¢l. 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara ("Sl.list @mgﬁc?rgﬁn% ggﬁlﬁgmr
40/11, 44/17, 18/19), te €l. 181 &l. 46 stav 2 Zakona o up Aynom postupku (LISt LTre

Gore" br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi: O;gmfuua' e s ‘Q =2 Q{_rQ/'
S LIBNCRL mbiej Prlog  [Viijednost
jedinica  {klasifikacion; znak

RJESENJE | O%H ggg/(,gw, \
&
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju objekata na lokaciji koju €ine katastarske parcele 1486, 1485, 1490,

1491, 1492, 1528/1 i 1529/1 KO LjeSevici, prema PUP-u opstine Kotor (Sl.list.
CG op.prop.-95/20)

1. Pilikom planiranja predmetnih objekata treba u potpunosti uzeti u obzir
opravdanost, kao i sve posijedice njihove gradnje po karakter predjela koji
obezbjeduje kontekst zasticene okoline dobru Svjetske bastine. Shodno tome
projekat treba da sadrZi realne vizuelne prikaze i procjenu moguéih negativnih
uticaja predmetnih objekata na zateene vrijednosti prostora, a u zavisnosti od
vizuelne izloZenosti istog. Navedenu procjenu freba sprovesti kako bi se
sprije€io negativni uticaj na zate€ene vrijednosti predmetnog dijela zasticene
okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora;

2. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naéelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski pristup na osnovu proutavanja proudavanja
ambijentalnih  vrijednosti predmetnog prostora, kao i urbanistigkih,
arhitektonskih, pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti autentiénih rurainih cjelina
Grblja. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-
hronoloSke analize Konzervatorskog projekta;

3. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete gradnje, ve¢ optimalne zasnovane
na rezultatima procjene mogucih negativnih uticaja predmetnih objekata na
zateCene vrijednosti prostora;

4. Odabir poloZaja objekta dogradnje, njihov odnos ka terenu i sa susjednim
objektima, zasnovati na prethodno sprovedenim prouéavanjima iz stava 2 ovog
akta;

5. Upotrebu materijala, tehniku gradnje, gabarit, proporcije volumena, geometriju
krova, arhitektonski tretman krovnog vijenca, poloZaj i proporcije otvora na

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

o



fasadama, rjeSavati postupkom transponovanja tradicionalne arhitekture
zastupljene u okviru autentiénih ruralnih cjelina Grblja;

6. Objekte i njihovo grupisanje prilagodit konfiguraciji terena (bez velikih
iskopa/nasipa), a visinu ograniciti na maksimalno tri vidljive etaZe;

7. Na objektima predvidjeti vertikalno ozelenjavanje fasada kao i sadnju penjagica
na pergotama “odrinama”, &ime ée se stvoriti utisak ozelenjenosti &itavog
prostora i poboljSati cjelokupan kako vizuelan, tako i ekoloski uticaj na prostor;

8. Parterno uredenje rijesiti u skladu sa tradicionalnim na&inom — odrine, pizuli,
terase, podzidi, kamene ograde u kombinaciji sa zelenilom;

9. U sto vecoj mjeri ofuvati postojece visoko rastinje, a u okviru uredenja terena
za potrebe vizuelne sanacije prostora, na svim slobodnim povr§inama
predmetnih parcela predvidjeti formiranje koncentracije visokog autohtonog
rastinja, u skladu sa karakteristikama zatetene 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 ¢ana 103 stav 9
Zakona o zastiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kuiture.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (Clan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o 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 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. 03-333/21-2411 od
30.03.2021.godine, dostavljen dana 31.03.2021. godine i zaveden pod brojem UP-05-
214/2021, za davanje miSlienja za potrebe sprovodenja postupka Pojedinadne
procjene uticaja na bastinu ifili konzervatorskih uslova za izgradnju objekata na lokaciji
koju &ine katastarske parcele 1486, 1485, 1480, 1491, 1492, 1528/1 i 1529/1 KO
LjeSevici, prema PUP-u opstine Kotor (Sl.list. CG op.prop.-95/20), konstatuje sljedeée:




Predmetna lokacija se nalazi u jugozapadnom dijelu katastarske opstine LjeSeviéi i
predstavija integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja
Kotora. Za dio prostora u okviru kojeg se nalazi predmetna loakcija Studijom zastite
kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor predvidene su Mjere IV — Savremena
urbanizacija ruralnih cjelina i Mjere VIl — Podrudja nove gradnje.

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko — tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
Turizam. D2 — T1 i T2 sa maksimalnim ndeksom zauzetosti: <0,25, Pz=769,5m2,
maksimalnim indeksom izgradenosti: <0,3, Pi=923,4m2 maksimalne spratnosti
P+1+Pk - za odmak 0-100m (P=3 078m2) i maksimalnim ndeksom zauzetosti: <0,25,
Pz=1 752,5m2, maksimalnim ndeksom izgradenosti: <0,3, Pi=2 103m2 maksimalne
spratnosti: P+2+Pk za o0dmak100-1000m {P=7 010m2). Za predmetni prostor
predvidena je maksimalna ukupna izgradenost <3 026,4m?2.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene MJERE IV — SAVREMENA URBANIZACIJA RURALNIH CJELINA i
MJERE VIl - PODRUCJA NOVE GRADNJE,

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi o¢uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji €ini integralni dio zaStiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni
konzervatorski uslovi.

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

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

Shodno izloZenom, rijeSeno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja 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.

Dostaviti:
- Opstina Kotor - Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstve i prostorno planiranje;

- U spise predmeta.
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vye . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara . tel: +382 32 325 833

o e e . e-mail: spomenici@t-com.me
Podruéna jedinica Kotor

Broj: P [L~oS-2 H}Z@Z/‘ 19.04 2024

Opstina Kotor

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

Postovani,

Postupajuéi po Vasem zahtjevu br. 03-333/21-2411 od 30.03.2021.godine, dostavljen
dana 31.03.2021. godine i zaveden pod brojem UP-05-214/2021, za davanje misljenja za
potrebe sprovodenja postupka Pojedinaéne procjene uticaja na badtinu i il
konzervatorskih uslova za izgradnju objekata na lokaciji koju &ine katastarske parcele
1486, 1485, 1490, 1491, 1492, 1528/1 i 1529/1 KO Ljesevici, prema PUP-u op3tine Kotor
(Sllist. CG op.prop.-95/20), Uprava za zastitu kulturnih dobara, na osnovu &l. 18a stav 4
Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora (“Sl.list Crne Gore" br:
56/13, 13/18, 67/19), a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju,
konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi u jugozapadnom dijelu katastarske opstine LjeSeviéi i
predstavlja integralni dio zadti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora. Za dio prostora u okviru kojeg se nalazi predmetna loakcija Studijom zastite
kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor predvidene su Mjere IV — Savremena
urbanizacifa rurainih cjelina i Mjere VIl — Podrucja nove gradnje.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
Turizam. D2 — T1 i T2 sa maksimalnim ndeksom zauzetosti: <0,25, Pz=769,5m2,
maksimalnim indeksom izgradenosti: <0,3, Pi=923,4m2 maksimalne spratnosti P+1+Pk -
za odmak 0-100m (P=3 078m2) i maksimalnim ndeksom zauzetosti: <0,25, Pz=1
752,5m2, maksimalnim ndeksom izgradenosti: <0,3, Pi=2 103m2 maksimalne spratnosti:
P+2+Pk za odmak100-1000m (P=7 010m2). Za predmetni prostor predvidena je
maksimalna ukupna izgradenost <3 026,4m2.

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

MJERE IV - SAVREMENA URBANIZACIJA RURALNIH CJELINA

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisano prosirivanje izgradenog tkiva

- Planovima sanacije predvidieti mjere vizuelnog ublaZavanja negativnosti nastalih
nekontrolisanom savremenom gradnjom, posebno na prostoru Krimovice.

- Izgradnja novih objekata moguca je poguscavanjem ve¢ izgradenog tkiva

- Nove objekte prilagoditi karakteristikama terena, lj. ocuvalti postojec¢u topografiju

- Pri planiranju novih objekata posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo — volume
objekata

- U arhitektonskom izrazu tradicionalne elemente interpretirati, a ne kopirati

- Ograniciti visinu novih stambenih objekata na tri vidljive etaZe

- Za fasade predvidjeti neutralne i nenametijive boje

MJERE Vil - PODRUCJA NOVE GRADNJE

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




Novi objekti se ne smiju s graditi na vrhovima brda, linijama horizonta i na
poljoprivrednom zemijistu;

Novu gradnju planirati samo na mjestima gdje je ve¢ zapocela (Zagorski pifesak,
Zukovica...) kako bi se novim planskim rjeSenjima ublaZile negativnosti neplanski
podignutih naselja; sacuvati od svake gradnje siluete brda padina i linije horizonta
posebno na prostoru Krimovice;

Predvidjeti oduvanje karaktera zapadne obale uvale Bigova, kao i padina brda
naspram sela Bigove kao kompleks zelenila;

Nove objekte planirati po uzoru na lradicionalnu arhitekturu - odabirom
mjesta,organizacijom prostora, oblikovanjem, odabirom materijala i postovanjem
mijerila (volumen objekta);

U arhitektonskom izrazu tradicionalne elemente interpretirati, a ne kopirali;

Za fasade predvidjeti neutralne i nenametljive boje.

Uvidom u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da se planirana izgradnja
objekata na lokaciji koju &ine katastarske parcele 1486, 1485, 1490, 1491, 1492, 1528/1 i
1529/1 KO LjeSevici, prema PUP-u opStine Kotor, iz predmetnog Nacrta urbanistiCko —
tehniékih uslova, moze u potpunosti uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih
dobara na podrucju op$tine Kotor, uz postovanje odgovarajuc¢ih Konzervatorskih uslova
koji ¢e sadrzati i predlog sanacionih mjera za izgradnju na predmetnoj lokaciji.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinacne procjene
uticaja izgradnje objekata na lokaciji koju &ine katastarske parcele 1486, 1485, 1490,
1491, 1492, 1528/1 i 1529/1 KO LjeSeviéi, prema PUP-u opstine Kotor, na kulturnu
bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

S postovanjem,

Dostaviti:

- naslovu;
- U spise



KOTOR - Skaljari bb, post. Tah 56 - telffax (032) 325 214, |032] 325 353; |032) 323 071
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 535-5260-13 {Prva banka)
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - www.vodovodkotor.com

Broj: 9\9—65(1 Kotor: dg_gg‘ A

Na osnovu priloZzenih urbanisticko - tehni¢kih uslova broj: 0303-333/21-2411 od
29.04.2021.godine, (zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 2004 od 06.05.2021. god. ) izdatih od strane
~Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na kat.parc. 1486, 1485, 1490, 1491, 1492, 1528/1 i 1529/1 KO
LjeSevici, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,,SI.list CG“- broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

- Za trajno prikljuenje objekta na gradski vodovodni i kanalizacioni sistem trenutno nema uslova.
Priklju€enje postojecih i planiranih objekata (te i predmetnog objekta) moci ¢e se ostvariti nakon
izgradnje vodovodnog i kanalizacionog sistema, njegovog tehnickog prijema i predaje na
upravljanje i odrZavanje ovom Preduzecu.

- Za vodovodni prikljuak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u
$ahtu sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine
prelazi na privatnu parcelu.

- Ukoliko objekat ima viSe stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupacnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreZa, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

- Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu mora da sadrZi detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i pre€nicima cijevi.

- Na priklju¢ku, nakon vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode.

- S ohzirom da ne postoje uslovi za prikljufenje na fekalnu kanalizacionu mreZu, potrebno je
predvidjeti izgradnju septicke jame sa bio preciscivatem ili vodonepropusnu septicku jamu sa
adekvatnim prilaznim putem za vozilo za crpljenje iste.

- Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i slicno za sluaj buduéeg prikljuenja na planirani javni
kanalizacioni sistem, predvidjeti ugradnju taloznika i separatora masti.

- Projektno tehnigki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

SRR
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DOSTAVUENO:
- Arhivi,

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




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crha Gora Gora

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

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/21-760 Kotor, 06.05.2021.godine

Sekretarijat za razvo] preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na osnovu
&l. 114, 1151 117. Zakona o voedama ("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 na&nu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski
propisi®, br. 046/19), riedavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Montenegro land DOO za gradnju objekta na kat par
1485,1486,1490,1491,1492,1508/1,1529/1 K.O.LjeSevi¢i,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1485, 1486, 1490, 1491, 1492,
1508/1, 1529/1 K.O.Ljesevici koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i na&inu njihovog ispudtana 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 i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/21-760 od 06..05.2021. godine kojim

fra?i da se utwrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par
1485,1486,1490,1491,1492,1508/1,1529/1 K.O.Ljeseviéi sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva
regenja.

Uz zahtjev je prilozeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo I
stambenokomunalne posiove Opétine Kotor UP/I 0303-333/21-2411 od 20.04.2021. godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivu.
UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rijeenja dozvoliena je Zzalba Glavnom .
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro racun br. 530-8226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:
@ NVESTITORU

Vadnoj knizi
3.Arhivi
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Stari grad 317

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

www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-759 Kotor, 06.05.2021.godine

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

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnjuobjekata na kat. parc. 1486, 1485, 1490, 1491, 1492,
1528/1 i 1529/1KO Ljedeviéi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20),
koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulaze/izlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobraéaja;

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

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
odekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobraéaja 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 povrs§ina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeéi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (iokalni 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. 28pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pmy);

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




- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- 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°, 90°) i bognih smetnji,
dimenzionisati prema vaZeéim normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljucka UP na sacbracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcelefa, planiranog sadrzaja i oCekivanog intenziteta
Kolskog i pjeSackog sacbracaja;

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

12.Saobraéajno tehni€ku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjievom broj UP/| Br: 16-341/21-759 od 05.05.2021.
godine koji se trazi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnjuobjekata na kat. parc. 1486, 1485, 1490, 1491, 1492,
1528/1 i 1529/1KO Ljesevici u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistitko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opéstine Kotor broj 0303-333/21-2411 od
29.04.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTIT!: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine 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 riesenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

Dostavljeno:

Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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