URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 333/21-16279

Kotor, 31.01.2022 g.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadleZzan za
postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe o izmjeni
Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama
lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21), podnijetog zahtjeva Flegantoy
Aleksei izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

Za rekonstrukciju postojeceq objekta u stambeni na dijelu kat.parc 358/1 KO Prcanj
u obuhvatu PUP-a i GUR-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)
Ukoliko je pad terena veéi od 35stepeni nije dozvoljena gradnja na ovoj lokaciji

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Flegantov Aleksei

POSTOJECE STANJE

Na kat. parc. 358/1 KO Préanj prema prepisu LN br 1038 se nalazi njiva 3 klase i
voénjak 2 klase kao i pomoéne zgrade br 1 i br 2 povrsine (38m2+21m2 )

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni stanovanja u odmaku od 100-1000m.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine
namijenjene iskljucivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viseporoditno
stanovanje , a koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli,
bloku, kvartu, zoni.../.

Na novoplaniranim povrsinama za stanovanje (8) moguce je realizovati samo
stanovanje male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja
u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
iskljucivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoc¢nih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proracun
indeksa izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Mogudi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,
rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,







_'I

: Pod pojnom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
~iskljuciffo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodi&no stanovanje , a

a4 kojese po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanisti¢koj jedinici /parceli, bloku, kvartu,

ZoNi... /.

Takode, na ovim povrinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluZze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta. U ovom slu&aju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

7.2,

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini dio kat parc358/1 KO Préanj u povrsini od cca 399 m2.

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

i povrSine parcele na kojoj je moguée graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije &ine elementi urbanisti¢ke regulacije.

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

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju€ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu,

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistiékih

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

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

1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanistika parcela nastaje od viSe cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.
Urbanisticka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omogucéava izgradnju i koridéenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrSine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu
ifili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljiSta Cine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2.

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju namjenjenu stanovanju 0,35, a izgradenosti
1,0 dok je maksimalna spratnost P+1+Pk.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%

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

Nakon definisanja i odredivanja konacéne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije
za gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane
Uprave za nekretnine
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povr§ine zemlje i vode (GL

0), koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekatite, &ineéi na taj nagin

zonu gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moze
graditi jedan ili viSe objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini
mora biti prikazana graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moZze se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linja (Gl 0)
predstavlja liniju do koje je moguée graditi
podzemne djelove objekta (podzemne
etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja,
odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povrini mozZe se naéi na regulacionoj
liniji (il u izuzetnim slucajevima prolaziti
ispod infrastrukturnih objekata koje ¢ine
javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske
povrSine....), spajajuéi lokaciie u jednu
jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom
dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se)
postavljati do ivice vlasni¢ke parcele ali ng
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smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr§ina obuhvadena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrdine 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.
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
. TEHNQLOSKIH | DRUGIH NESRECA

.[Prilikeg izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
te , investitor je duzan da izvr$i odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleZnog ministarstava. Projekat]
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vasedéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87} i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (,SI List SFRJ* br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rijeC o agresivnhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

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

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacjje Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemenel
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZeéim Tehnidkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava o&ekivani 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 periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na §to ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijetilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ée omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljinom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gaSenje pozara (S. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cifju 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 te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno Elanu 9 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostory,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektim
zadatkom.

-[USLOVY/STABILNOST! TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

9 | USLOVI! MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sluCaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10 [ USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
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Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
GUR),,odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrdina po odredenim principima i
U. planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, oduvanja i saniranja (rekonstrukcija,
" regengracija i obnova postojece vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

‘Pla se propisuju osnovne kategorije zelenih povrdina unutar urbanih podrucja i
naselja:

= zelene povrSine namijenjene javnom kori§éenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
dministrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

= zelene povriine ogranic¢enog kori§éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
radevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrdina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

a sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
aksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
elenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta,

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

astite, treba saCuvati tradiocionaine kompaktne (koncentrisane, gus$ée) graditeljske
trukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervie i za otvorene i
javne povrsine.

elene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo va3i za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeéeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontaina

uzZinagabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini progelje objekta. Pauza
izmedu dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etaZom iznosi 8 m. Navedenu
pauzupo moguénoséu koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickojparceli
iznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni

fekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat mozZe biti formirana na visini najvige 1,0
miznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti
rjeSenitako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju
padina ilisavladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu
kamenom.

isina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a
nemaopasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti
kaskadno s horizontainim 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. Na strmim terenima ciji je nagib veci od 35° u podrudju uZe zone
UNESCO zabranjena

je gradnja.
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USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 1 NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je mislienje Uprave za zastitu kulfurnih dobara UP/lI 055-
1030/2021-3 od 18.01.2022 g sa konzervatorskim uslovima

Mjere Il - istorijska naselja duz obale uklju¢ujucii izgradenu obalu

(Dobrota, Ljuta, Orahovac, DraZin vri, Muo, Préanyj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp,

Vitoglav)

- Saduvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene

ansamble, vriove i njihova originalna hortikulturna rieSenja, kao i terasasta imanja u

gornjim zonama naselja.

- Tretman ocuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom

0 zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni konzervatorski nadzor.

- Prilikom planiranja prostora u zastiéenoj okolini pojedinacnih kulturnih dobara, koja uZiva
zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu¢ajevima kada za to

postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U sluéajevima kada se u zasticenoj

okolini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno

je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se

posebno za svaki pojedinadni siuéaj.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih

mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu

prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona

savremene urbanizacije.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke 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, drusStvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i
dosljedno sprovode rezim i mjere zastite Koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI [ LICA SA INVALIDITETOM

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

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomocnih objekata.
Maksimalna spratnost pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoc¢ni objekat







]ne smue prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

_ 14 USLO 1 ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOB ACAJA

Pt

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

o

16.[MOGUCNOST FAZNOG GRADPENJA OBJEKTA
|Moguc':a je fazna izgradnja

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1.Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vaZe¢im tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture
potrebno je postovati regulative,standard i normative.
17.2Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojece saobraéajnice.
17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikomn izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske kumunikac. infrastrukt.postovati:
~Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, BR 40/13)

-Praviinik o Sirini za$titnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (“Sl. list CG" br 33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i kori$éenje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezivanje opreme |
objekata (“Sl. list CG” br. 41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§éenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme( “Sl list CG” br 59/15)

-Pravilnik o zajedniCkom koriSéenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl. list CG br 52/14)

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
1 VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA 1 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 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geologkih istraZivanja.

19 POTREBA [ZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele Dio kat parc 358/1KO préanj-S

Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina lokacije cca389m?2




~

Maksimalni indeks zauzetosti 0.35

Maks_i'ms\\lni indeks izgradenosti 1,0

Bruto gjdevmska povrSina objekata (max BGP)  (Cca399m2

Wl
-

i

Maksimalna spratnost
objekata

P+1+Pk

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekia &jji se
prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat mozZe imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne
prostorije i pomoéne

prostorije - ostave, njegova povr§ina ne ulazi u obragun
BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili
iSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaZa iznad
uterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaZa i tehnicke prostorije one ne
ulaze u obrac¢un BRGP-a.
prat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/
krova.
Potkrovlje (Pk) mozZe biti zavrina etaZa. Najniza svijetla visina
otkrovlja ne moze biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se
radevinska linija potkrovlja i sprata pokiapaju.
avrsna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalng
0% povrsine etaZe ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznadena
pratnost 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 + potkrovije ili povuéena etaZa bez obzira da li su
to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

P+14PK
Qbjeket na ravnom foreny QObjekal no terenu nagiba do 35°
Ps - max, 80% ctafy ispod Ps- mpx, £0% etado ispod

Najveca visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznos:

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

za hotelske podzemne etaze- garaze i tehniéke 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;




a 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 mote biti veéa od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisticko - tehni¢kim uslovima.

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

Maksimalna visinska kota
objekta

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi
10,0 metara a do sljemena objekta sa kosim krovom 12,00
metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna
visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.
Mijerenje se vrSi od najnize kote okolnog uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote
objekta prema gore navedenom.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno
Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao
| stepenu motorizacije u Kotoru, sliededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta

{lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
Poslovanje (ha 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
materijaliZzaciju, posebno
u odnosu na ambijentalna
‘svojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu oshovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZziti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentaine kvalitete planiranog
podrudja.

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

arhitektonskih stilova (voditi rauna o medusobnom uklapaniju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za pro&elje (“prednja/glavna




fasada”) planiranih objekata.
Preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

P
*

1013
7032

gl B § 8 & §
preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

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

(=
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min. 30% fasade moro biti obloeno priradnim 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 rasci§cavanje i nivelaciju terena i
komunalno opremanje zemljiSta, u skladu sa datim uslovima;

- prilkom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuée saniranje
terena, ako se za to pojavi potreba;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razliGitim
namjenama i funkcijama;

~ likovno i oblikovno rje§enje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podrudja u pogledu obilnih
padavina (kise) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i
velikih vrucina za vrileme lieta, treba koristiti postojane
materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenitom:

- do donoSenja Plana generalne regulacije Cre Gore moZe
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne
utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku
parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi
na nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i veéu pokrivenost
krova zelenim povrSinama, a kroz izradu i reviziju projektne







planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
§ tako i dubine supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanje;
Uslovi za ugapredenje PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
gan_ergété efikasnosti ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
o uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje
rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje
potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mijeri
mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je
uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potronje.
Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba
da pobolj8aju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske;
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece]
zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive
(010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojadava
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri éemu treba
voditi racuna o ambijentalnim i pejzaZnim karakteristikamal
okruzenja buduéih objekata. Odrzivoj potrosnji energije treba
dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz
nacin za poveéanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baste odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time
| zastite Zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim poveéanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjetne stare
kuée 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 kuéi, moZemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.
U najvecoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
suncevo zralenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriscenja energije direktnog suncevog zratenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okrufenja kako se ne bi narusila autentiénost
prostora. Solari sistemi moraju biti zasti¢eni od unutrasnjih i
spoljasnjih kvarova, S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih
praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koriScenje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U

.. ;\ dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u







ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunevog zracenja
a poboljfanje energetske efikasnosti neophodno je koristiﬁl
irektno sunfevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na
ljedeée nadine:
- Pasivno: za grijanje i osvijetljenje prostora;
- Aktivno: sistem kolektora za pripremu fople vode;
fotonaponske éelije za proizvodnju elektriGne energije.
Pri projektovanju i izgradniji objekata voditi raéuna o:
- Orijentaciji objekta, pri ¢éemu staklene povr§ine treba
koncentrisati na juZznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;
- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje]
predstavljaju barijeru i spreavaju prodor sunéevih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) &ime se vr§i redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost
objekta.
- Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor]
toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
- Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za
postavijanje kolektora;
- Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;
- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve
energije i dr.
- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
- Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivhoj zastiti, normalnom i dodatnom
optere¢enju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiSajena i opravdana, a za znadajniju
proizvodnju elektricne energije pomoéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnikih,
ekonomskih i ekolo8kih parametara. Koristiti “daylight”
sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomijenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat
svjetla.
Savremene tehnologije
Solarni krovovi
Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike
opStine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je
efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim
ploicama umjesto da se na postojeée krovove stavljaju
dodatni solami paneli. Solarne ploc¢ice mogu imati i elemente
za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za
topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladitenje
energije.
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Mehanicka otpornost solarnih ploCica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od
klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U sludaju

implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijelal







drzava bi imala efikashe ekonomske uginke, manju potrebu
za uvozom elektri¢ne energije, samim tim manju zavisnost od
drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektridne
energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da
je to ekoloSki prihvatljiva energija, u &jem procesu
proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na
to da je ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za
koriSCenje po potrebi, na taj naéin bi se moglo uticati na
rastere¢enje elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko

vecu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekgiji i arhivi.
22 |OBRABIVACI URBANISTIEKO-
TEHNICKIH USLOVA: VA
AMOSTALNA SAVJETNICA |
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23 OVLASCENO SLUZBENO LICE: ! SEKRETARKA
Jelena Franm?e{_ip_ljng-peji arh
i
N
M.P. potpis-avlaséenog sluzbenog lica
24
25 PRILOZI

Graficki prilozi iz planskog dokumenta
Tehnigki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

List nepokretnosti i kopija katastarskog
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-8992/2021

Datum: 21.102021.
KO: PRCANJ 1

95000000318

AT

108-9

Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, 03-333/21-16279, KOTOR , za

potrebe UT USLOVA

izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1038 - PREPIS

Podaci o parcelama
. 3 Plan . P ili Nafin kori¥enja Bon. .
Broj Podbroj zg:g{le Skica |Datum upisal .00 i(ﬁtﬁnilbroj Osnov Sﬂcﬂ"jg Kiasa [ Povidina m¥  prinoa
358 1 13 25/08/2021 [NOGALIJA Njiva 3. Flase 188 2.03
150 POKLON
358 1 13 25/08/2021 [NOGALIJA Vocnjak 2. Kase 4752 158.24
150 POKLON
358 1 1 13 25/08/2021 [NOGALIA Pomodna zgrada 39 0.00
150 POXLON
358 1 2 13 25/08/2021 [NOGALJA Pomoéna zgrada 21 000
150 POKLON
Ukupno 5000 160.27
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa § mjesto Prava Ubim prava
0000007021977 FLEGANTOV ALEKSE! Svojina "
76 0884172 UL. BERJOZOVZIA BR.5 SANKT PETERBURG 76 0884172
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Natin kori¥¢enja PD rava
Broj Podbroj zBro_(i’ Osnov sticanja Godina Spr&}}nosé{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
_ grade Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
Svojina 1/t
%1 1 omacha Zewda P | FLEGANTOV ALEXSEI 0000007021977,
965 L 6 0884172
UL. BERIOZOVZIA ER.5 SANKT 76 08841
Svojina 171
B 2 PoRLoN B P | Fécantov aLexsmr 0000007021977,
965 12 6 0884172
UL. BERJOZOVZIA BR.5 SANKT 7 4
Ne postoje tereti i ograni¢enja.
143

Datum i vrijeme: 21.10.3021, 12:35:04
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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 dravnom

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).
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LETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 21.10.2021. 12:35:04
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SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zerad
Bl;;ﬁ%abrrcge g]:[a) 2 Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadrzina
ZA UKNIIZBU UGOVORA O POKLOND
358/1 106-2-919-1764/1-2021 | 13082021 10:51 NOTAR KOVACEVIC ({4 PKIVIZBU UGOVORA O POKTC
IRENA 1207/4., 1215/1.. KO DOBROTA I, KAT.
ZA UKNITZBU UGOVORA O POELONU
358/1 1 1106-2-019-1764/1-2021| 13082021 10:51 NOTAR EOVACEVIC NA KATPAR. 12126, 1205/6, 130772,
IRENA 1207/4., 1215/1.. KO DOBROTA 1, KAT.
; ZA UKNIIZEU UGOVORA O PORLONU
358/1 2 106-2-919-1764/1-2021] 13.08.2021 10:51 NOTAR KOVQCEVIC NA KAT.PAR. 1212/6, 1205/6, 1207/2.,
IREN 1207/4., 1215/1.. KO DOBROTA T, KAT.

Datum i vrijeme: 21,10.2021. 12:35:04 373
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UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 917-106-264412]

Daulum: 22.11,20021.

Katastarska opitiina: PRCAN]
Brof lista nepokretnosti:

Broj plana: 4

Parcela: 3581
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Crna Gora CRNA GORA Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
vy . nelq by
Uprava za zadtitu kultupmthB'éFaJ biza anstine Ketar 85330 Kotor, Crna Gora

imljeno: T ﬂ an tel: +382 32 325 833

Podrucna jedinica Ko{?uamzacmns e o T Ldﬂojll | spomenici@t-com.me
]ed nica beerfikaciom 7ok ? f
193|225 [/78p%|
Br: UP/I-05-1030/2021- 3 18.01.2022. godine
(24

Uprava za =za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-16279
od 10.12.2021. godine, kojim je traZena odluka o potrebi sprovodenja postupka
izrade Pojedinacne procjene uticaja na bastinu ifili konzervatorski uslovi za radove na
rekonstrukciji objekta na lokaciji koju €ini kat.par. 358/1 KO Pr&anj |, opstina Kotor,
saglasno ¢lanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list
Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &. 18 i ¢&l. 46 stav 2 Zakona o
upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju ¢&ini
kat.par. 358/1 KO Prcanj |, opstina Kotor

1. Projektnu dokumentaciju za rekonstrukciju objekta izraditi na osnovu
arhitektonskog snimka postojeeg stanja i saznanja o nekadafnjem izgledu
objekta do kojega ¢e se doéi istaZivanjem dokumenata, starih fotografija i
sje¢anja nekadasnjih vlasnika.

2. Radove na rekonstrukciji raditi uz minimalne intervenciie na prirosnom terenu.

3. Na fasadama primijeniti neutralne zemljane tonove, ne treba Koristiti bojano i
reflektirajuce staklene povrsine.

4. Tokom izgradnje objekta kao i kasnije tokom upotrebe treba iskoristiti neki od
postojeéih prisupnih puteva, nije dozvoljeno probijati nove sacbracajnice €ijom
gradnjom bi se ostvarila velika vidljivost i "oZiljci" u pejzazu.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove Koju
osniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zadtiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br.
49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajué¢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 o zastiti kulturnih dobara.
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Takode, ¢lanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je
za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijlava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuje se i Zakon o planiranju
prostora i izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Uprava za =zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-16279
od 10.12.2021. godine, kojim je trazena odluka o potrebi sprovodenja postupka
izrade Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu ifili konzervatorski uslovi za radove na
rekonstrukciji objekta na lokaciji koju €ini kat.par. 358/1 KO Pr€anj |, opstina Kotor,
konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija odnosno kat.par. 358/1 KO Pr¢anj nalazi se vioko na padini na
prostoru koji ¢ine terasasti dolci nekada3njih obradivih imanja; Siri prostor je
neizgraden i terasasti dolci su vrijedan dio ukupnog kulturnog pejzaza Préanja.

Na predmetnoj lokaciji se nalaze ruSevni ostaci nekadasnjeg objekta koji su u velikoj
mjeri obrasli samoniklim zelenilom.

Prema Studiji zastite kulturnih dobara, predmetna lokacija nalazi u zoni jsforijska
naselja duZ obale ukljuéujuéi i izgradenu obalu{Dobrota, Ljuta, Orahovac, Drazin vri,
Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Vitoglav), za ovu zonu Studija je
propisia Mjere 2 kojima je izmedu ostaloga kaZe:

- Sacuvati naslijedenu urbanisti€ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca,
crkvene ansamble, vriove i njihova originalna hortikulturna rjeSenja, kao i terasasta
imanja u gornjim zonama naselja.

Terasasti dolci kao ostatci nekada obradivanih imanja imaju znacajnu ulogu u
sveukupnom pejzazu Podruéja i ouvanju njegove autenti¢nosti. Predmetna lokacija
se nalazi na Sirem prostoru jo5 uvijek ocuvanih takvih imanja; rekonstrukcijom
ostataka postojeéeg objekta, tokom izvodenja radova i zavrSenim objektom treba
ostvariti najmanji negativni efekat na autenti¢ni pejzas.

Za potrebe projektovanja nije potrebno raditi HIA (pojedinaénu procjenu uticaja na
bastinu) kao poseban dokument, ali je neophodno imati na umu $iri kontekst u kojem
se objekat smjesta (Prirodno i kulturno istorijsko podruéje Kotora), te voditi rauna da
se izgradnjom ovog objekta, kako tokom gradnje takoi kao zavrieni objekat, ostvari
najmanje mogucéi negativan uticaj na kulturni pejzaz Sto naselje Préanj jeste.
QOcuvanje prirodnih_vrilednosti pejzaZa neophodno je kako bi se zastitila izuzetna
univerzalna vrijednost Zasti¢enog podrugja.

Imajuéi u vidu navedene g&injenice kao i mjere zastite propisane Studijom zastite
kulturnih dobara za potrebe PUP Kotora, zakljuéeno je da se rekonstrukcija objekta
moZe vriiti uz poStovanje konzervatorskih uslova koji bi taj objekat trebali uskladiti sa
intencijama zastite kulturnog pejzaza zasticenog Podrugja.

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



Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sllist Crne Gore" br.
459/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku
licencu (Glan 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.

Shodno izloZzenom, rijeSeno je kao uizreci.

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.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.
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UP/I Br: 1606-341/22-279 Kotor, 16.02.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saobrac¢aj 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
(.Sl list CG*, broj 95/20), a rieSavajuci 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 postojec¢eg objekta u stambeni na dijelu kat. parc.
358/1 KO Préanj u obuhvatu PUP-a i GUR-a opétine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20), koji
glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbracéajnice nizeg ranga;

Kolske ulaze/iziaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesSackih

prelaza, stajali§ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost

saobracaja;

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

5. Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putniCka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turisti€kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

7. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pje§ackog sacbracaja i mjerodavnog vozila;

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

normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o bliZzem sadrZaju i formi planskog

dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i

jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);

- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);

- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 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);

Wn =



- 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 vaZzecéim Pravilnikom).

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i boénih smetniji,
dimenzionisati prema vazeéim normativima;

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

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

12.Sacbraé¢ajno tehniéku 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
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Op$&tine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/| Br: 16-341/22-279 od 16.02.2022.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehniéki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekta u stambeni na dijelu kat. parc.
358/1 KO Préanj u obuhvatu PUP-a i GUR-a opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 0303-333/21-16279 od
31.01.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro raéun
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, naplac¢ena je.

*

Dostavljeno:

' @ Naslovu x 4

2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



“YVODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o.

po¥tanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.ketor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-rafuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bdnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: Kotor:

Na osnowvu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 0303-333/21-16279 od 31.01.2022 .godine,
(zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 631 od 16.02.2022. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” OpStine Kotor neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekta u stambeni, na dijelu kat.parc. 358/1 KO Préanj, u
obuhvatu PUP-a i GUR-a Opétine Kotor (“Sl.list CG”-br.95/20), izdaju se:
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Za sada nema uslova za prlkljucenje objekta na gradskl vodovodm S|stem zbog visoke kote na k0j0]
modi Ce se. ostvar|t1 nakon |zgradnje vodovpdnog 5|stema’njegovog tehnlckog pruema i predaje na
upravljanje i odrzavanje ovom Preduzecu ' / "' L ST \ 1» -3
Eventalno, prlkljucenje ce se mou |zvr51t| ‘jedino 1 uz ugradnju rezervoara z\a dvodnevne potrebe sa
5|stemom Za. powsenje prltlska na manJOJ kott od GOmnm Investitor je u obaven da obezbuedl lokaciju
za rezervoar i uredaj~za podlzanje -vode Vodovod;nue odgovoran za~kvalltet vode u internom
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1. Zavodovodni- pnkljucak potrebno je da c;bjéicat lmlajglavm vodomjer sd gva véntila’smjesten u 3ahtu
sa Iaganlm metaln:m poklopcem na granlu parce[e gdje pnkljucna cijev sa javne povriine prelazi na
privatnu parcelu Prlllkom ugradnije vodomjera he koristiti ”kugla ventlle -

2. Ukoliko objekat ima-. wse stambenlh |/|lt,poslovn|h jedlnlca 2a svaku uedlnlcu postaviti poseban
vodomjer na prlstupacnom mjestu (kao npr ’strUJomjerl) Ukollko postoji hidrantska mrea, za nju
predvidjeti paseban vodomjer u Sahitu sa. glavnlm vodomjerom' .!‘

3. Glavni projekat Vik-a koji se dostavlja na |sag1asnost \ovom Preduzetu mora da sadr?i detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno defnlsamm pozu:uama swh vodomjera i precnicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. e L

4. Na prikljucku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).

KANALIZACUA
5. Na ovom podrudju za sada ne postoji moguénost priklju€enja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjelavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio precista moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
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poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bidnka)
PIB: 02013312 PDY: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moZe izvesti Sto
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

6. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znati da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.

7. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduéeg priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistetn, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
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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
privreda@kotor.me

www.kotor.me
Br: 1604-319/22-280 Kotor, 17.02.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski
propisi”, br. 046/19), rieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Fllegantov Aleksei za gradnju objekta na kat par 358/1 K.O.
Préanj l,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 3581 K.O. Prcanj | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 3,4,5 Pravilnka o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (*:Sl. list
RCG” br. 45/08,8/10,26/12,52/12 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. 1604-319/22-280 od 16.02.2022. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 358/1 K.O. Préanj [ sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva regenja.
Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/1 03-333/21-16279 od 31.01.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITL: Protiv ovog rieSenja dozvoljena je Zalba Glavnom

administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi

u iznosu od 5,00 eura na Ziro ragun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENC: LUZBENO LICE

(ERVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi




