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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/22-1530
03-333/22-1990

Datum, 14.04.2022.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu €l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZbeni
2 |ist CG", broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i &l.1 Uredbe o Izmjeni Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave ("Sluzbeni list CG”, broj 141/21) i podnijetog zahtjeva od
strane Krivokapi¢ Maje iz Beograda, Republika Srbija, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekata stambene namjene, na lokaciji koju &ine kat.parc.737/3 i
4 |kat.parc.739 K.O.Risan |, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG”", broj 95/20).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Krivokapi¢ Maja iz Beograda,
Republika Srbija |

6 | POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.737/3 i kat.parc.739 K.O.Risan |l i nalazi se¢
u obuhvatu plana PUP-a Kotor namjene naselja.

Uvidom u List nepokretnosti br.689-prepis K.O.Risan | utvrdeno je :
- kat.parc.737/1 vodi kao ,,5ume 2.klase ”, povr§ine 2445 m?;

- kat.parc.739 vodi kao ,,pasnjak 2.klase , povrine 934 mZ.

7 PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije
Namjena predmetne lokacije je naselja - N.
Na povrsinama naselja moguée je relizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti,
turizma, Skolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zastite, kulture, sporta i
rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vierske objekte
infrastrukturne objekte / saobraéajna, telekomunikaciona, elektroenergetska,




hidrotehnicku, komnalnu, kao i objekte koji su vezani za navedenu infrastrukturu:
pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za potrebe odbrane.

eksa 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,
sjenici i sl.)

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
garaZziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguce je i kombinovati u
zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veli¢ine parcele.

Dozvoljava se iskoriscenost parcele, za potrebe rje$avanja parkiranja na parceli. |
obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne
ometaju oshovnu namjenu objekta.

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

7.2.

Pravila parcelacije

Pretmetna Iokacua sastoje se od kat.parc.737/3 ikat.parc.739 K.O.Risan I, povrsine:
P=3.379 m?

Lokacije je u obalnom odmaku100-1000m, van cezure,namjene naselje N/S.

Za namjenu stanovanje S/SMG uranisticki indeksi su:

- indeks zauzetosti 0,35: Pz=1.182,65 m°®
- indeks izgradenosti 1,0 : Piz=3.379 m?
- spratnost : P+1+Pk

Vertikatni gabariti

Dozvoljena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaZe +
potkrovlje ili povucena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1
etaze.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dic 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 obraéun 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 obradun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovije (Pk) moZze biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moZe biti
veca 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.
Povucena etaza (Ps) se moZe koristiti gdje je naznadena spratnost sa Pk.
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Visina etaze

Najveca visina etaZze za obra¢un visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaZnih konstrukcija iznosi:

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

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

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

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

7elenilo stambenih objekata iznosi 25-30% povrSine lokacije.
Minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima je 350m?, za dvojne objekte 600m>.

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

Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢om plaznom povr§inom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni
BRGP kompleksa.

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

"l.okacija za gradenje (u daliem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistiékih
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 i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCko-tehniGkim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom."
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KOORDINATE LOKACIJE:

&L u_ . H
16558158.52 4707951.87

issm 55.50 4707943.69
558150.14 4707936.79
45558145.27 470792917
5555814085 4707920.81
£6558139.00 4707912.76
76558139.07 470750438
86558139.45 4707901.66
95558151.82 4707909,39
106558166,36 4707912.46
11p558166.58 4707912.36
126558169.66 4707912.77
136558170.05 4707912.82
145558174.49 470789569
196556175.43 470789542
166558180.54 4707894.48
___176558188.89 4707892.95
186558199.24 4707891.05
196558207.77 4707889.61
205558210.85 4707891.72

21K558213.90 47076897.18

558216.86 4707909.78

558216.10 4707915.54

558215.70 4707921.62

558211.66 4707929.75

265558207.28 4707935.27

276558182.00 4707953.16

2865558189.23 4707957.61
296558178.66 4707954.91




7.3.]

__Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Se objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana

graficki sa numeri¢kim 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 moze se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

PREDMNIA gradownshn

gn q definieany o
1 odnosu nd FOSTOJECE s

susicana obje Ja

b 4 g ) o o 3 A

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moZe se naéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje]
¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljita. Na ostalom dijelu (bo&ne i zadnje grad. linije) mogu se postavijati do
ivice vlasniCke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

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

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

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bo&nih i zadnjih ivica parcele.




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

ilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spas vanju (“Sl.list CG "br. 13/07 05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od

U cilju zastlte od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90").
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jashom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena)
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vaZeéim Tehniékim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima na teritoriji Crne Gore i izraZzava
oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vjerovatnocom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
5to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slugaj 10 %
vjerovatnoce prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

9

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa otuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiSte i vazduh su li§eni svakog zagadenja;
Aktivhosti u prostoru ne ugroZavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr8ine pod Sumama u
okruzenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zasti¢en je koridor postojedih sacbracajnica.

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

Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, 8to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.







10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

liz

Planom se definiSe obaveza povedéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
(PUPa), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema
zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u planiranim odnosima
prema namijeni; odrZzavanja, o¢uvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova
postojace vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Plarg' se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrudja i naselja:

o Qé ne povrdine namijenjene javhom kori§¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
iflistrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

zelene povrSine ogranic¢enog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrSina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

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

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

zaStite, treba safuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervi$e i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene 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 vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a narociti zatvorenih stambenih

blokova povrSina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA [ NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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

Mjere Il - istorijska naselfa duz obale ukljucujuci i izgradenu obalu

- Safuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna ries$enja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja.

- Tretman o&uvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom

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

- Prilikom planiranja prostora u zasti¢enoj okolini pojedinacnih kulturnih dobara, koja uzZiva
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 zasti¢enoj
okolini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se
posebno za svaki pojedinaéni sluca;.

- 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.




Sastavni dio UT uslova je RieSenije o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnijiu objekata stambene namjene na lokaciji koju ¢ine
kat.parc.737/3 i kat.parc.739 K.O.Risan |,_br.UP/l -05-168/2022-3 od 30.03.2022.god.
izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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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.
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

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

Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15

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

/ .

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vazeéim tehnic¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni€ke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno

je postovati regulative,standard i normative.




17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postoje¢e saobaréajnice Risan-Grahovo .

17.4.

ALY
Oﬁtali infrastrukturni uslovi
=

vija izrada tehni¢ke dokumentacije.
ajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i podtansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

?/sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
- b
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH [ SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA |1 DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
("Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i, Sl.List CG", br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geologkih
istrazivanja.

Sve proracune seizmi¢ke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrugje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmi¢kog
inteziteta po MCS.

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

Za potrebe proraguna Koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele N/S
(kat.parc.737/3 i kat.parc.739 K.O.Risan I)

PovrSina urbanistitke parcele P=3.379 m*

Maksimalni indeks zauzetosti 0,35

Maksimalni indeks izgradenosti 1,0

Bruto gradevinska povr§ina
objekta (max BGP) P=3.379 m?

Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk uz moguénost formiranja podrumskih etaza

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca
iznosi 10,0 metara a do sljemena objekta sa kosim

Maksimalna visinska kota objekta




krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje
gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se vrsi od
najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema
gore navedenom.

\

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje

Wrila

]

o
o

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, sliededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vaZe¢im Pravilnikom).

Smijernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja

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

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
svojstva podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako | savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrugja.

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

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

dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikularne

arhitekture ruralnog naselja i to minimum za progelje
("prednja/glavna fasada”)

planiranih objekata.

Za podruéju uZe zone UNESCO preporuéuju se
sledeéi parametri za fasadno

oblikovanje:

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

RAL
8001
o002
9003
8016
9018
1013
7032
7035
7047

- preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monockromatskim tonalitetima,







Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

min 30% fasade monn bitl ohlo2ens prreditim kamcnom

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

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

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

Potrebno je sadiniti analizu potreba za energijom svih
potrosaca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
mogucénosti za koriSéenje raspolozivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
racionalno kori¢enje obnovijivih izvora energije.

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

aspekte: arhitektonskog rjesenja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzivosti
gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
gubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
saobracaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potro§aca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kac ekonomidan i
brz naCin za povedéanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene bastg]
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, éef
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotnel
zastite novih objekata. Prosjene stare kuce godi$nje
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 mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
— suncevo zralenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koris¢enja energije direktnog sunéevog
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 zadtiCeni od unutrasnjih i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskin praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju kori§éenje sunéeve energije —
za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vodel
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sunéevog zracenja

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

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske celije za proizvodnju elektricne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba
koncentrisati na juZznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanjiti da se ograniée toplotni
gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje]
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih zrakal
lieti (kada je Sunce viscko) &ime se vrdi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
energetska efikasnost objekta.

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

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

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenosf]
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje
sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je|
njihova primjena ucbigajena i opravdana, a za znaéajniju
proizvodnju elekiricne energije pomoéu ovih sistema,




\

potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
‘daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakii refleksiju, lomljenje 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 1 Sire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim ploficama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice]
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje,
stakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladistenje energije.
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Mehani¢ka otpornost solarnih ploéica je veoma velika,
dokazano je da su prilkom mehanickog udara otpornije
od klasiénih krovova od opeke, giine, drveta. U slugaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manju
zavisnost od drZzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od kljugnih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
Zivotne sredine, je &injenica da je to ekoloski prihvatijival
energija, u ¢ijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
viSak proizvedene energije skladi$ti za koriSéenje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rastereéenjel
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke]
proizvedene energije, a samim tim i daleko vedéu
efikasnost.
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DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva
U spise predmeta
-urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
-arhivi
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OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: ”

SAMOSTA JETZA l,
Dusanka vic-tipl.inggrad.

SAMOSTALNA SAVJETNICALL,

Jelena PermSamardfié, dipl,prav.

I"'/

234 OVLASCENO SLUZBENO LICE:

SEKRETARKA,

Jelena Franoyié,dipl.ing.pejZ.arh.

07% Ocﬁé\%y
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M.P.

potpis ovlascenog sluzbenog lica
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PRILOZI:

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana




JROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
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Narucilac: Obradivac;
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%‘,’ ¥ MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

{} | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Cma Gora
Rukovodilac izrade plana-odgoverni planer:
+SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081
. Cav.Dott Arch. Miaden Krekic PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR

URBANIZAM

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

Razmjera:1 25000 Broj priloga: 01 a

Prilog: b AN NAMJENE POVRSINA
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POVREINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
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) SUME
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[l FODRUCJE SPOMENIKA KULTURE
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[{e)7] OSTALE PRIRCDNE POVRSINE
— PJESAEKE POVRSINE
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EEEE) POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU | SKLADISTENJE OTPADA
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i8] KONCESIONA PODRUCJA
(@) ] LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
I LINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
ol FOSTOJECA FIZIGKA STRUKTURA
amm CEZURA FLEXSIBILNO
—=— CEZURA STROGO

G LOKAGIA Za MARIKULTURU

PREKOGRANIENA SARADNJA
<= 1IZMEDJU OPSTINA
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OSTALE TURISTICKE ZONE
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LEGENDA

OBALNt ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG
- [ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMKWENI

-2 MOGUCA ADAPTACIA ODMAKA ZBOG NASUJEDJENIH PRAVA

= MOGUGA ADAPTACKA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERLIUMA

4 MOGUCA ADAPTACKA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERWJUMA | DODATNE MJERE

S MOGUGA ADAPTACHIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
6 MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
A MOGUGA ADAFTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACKE | SANACWE

8

—— MOGUCGA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGAUZACKE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
2 BEZ ADAPTACIJE

o USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

— AUTOPUT

4

SR BR7A SAOBRAGAINICA
L

E E ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRAGAJNICE
e MAGISTRALNA SAOBRAGAJNICA
w— ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SACBRAGAJNICA
e REGIONALNA SAOBRAGAINICA
s LOKALNI PUT
— ALTERNATIVNA SAGBRAGAINICA
— EUROVELO®
—a ACARA
X RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
== MOST
= TUNEL
e PLOVNI PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
TRAJEKT
SVUETIONIK

GRANICNI POMORSKI PRELAZ
HELIODARCOM

OXHE®—E unE

LEGENDA AERODROMA TIVAT

:] 1. PODRUC.JE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCILIE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOl SE PLANIRAJU GRADITI U OVCJ ZONI)

l:] 2. PODRUCIE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJIU)

I:] 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZABRANJENA [ZGRADNJA OBJEKATA £1JA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 MM.S.L.

:]4. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L,
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 MM.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-1196/2022
Datum: 15.02.2022.
KO: RISAN I

Na osnovu €lana 173 Zakona o drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, 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, 03-333/22-1990, KOTOR , za
potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 689 - PREPIS

Podact o parcelama

. { Broj Plan . Potes ili Natin korifcenja Bon, . 2 .
Broj Podbro} .ot | Skia |Datum upisa| yia i ‘knéni broj Osnov sticanja kiasa | Poviiinam  Prihod
737 3 7 Sume 2. klase 2445 2.69
260 ODLUKA DRZAVNQG ORGANA
739 7 IMALI TORJUN Pa¥njak 2. klase 934 0.5
26 0 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
3379 3.25
Podaci o vlasniku il nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
2412973715112 KRIVOKAPIC GLUMICIC MAJA Svojina n
BUL.Z. DIINDJICA 1091 NBGD  Beograd

Ne postoje tereti i ogranitenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Clana 174 Zakona o drZavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,
"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

ZA_ Natelnik:—1_
)\ Dulatond P\Joalrdﬁol

MILETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 15.02.2022. 10:22:34 1




CRNA GORA
UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVI

Katastarska op$tiina: RISAN |
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 7

Parccle: 737/3,739

PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 917-106-266/22
Datum: 25.02.2022.
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LRNA GORA

ne Kotor
Crna Gora (3radanski bif0 O g . 7 resa: Palata Drago 336 Stari Grad,
O ———85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kultusniivdoharz e T T el Ak

: wenl
Uraamucmna Jeding | ..
Kastfikaciont mak e o 225 853

§

Br: UP/I-05-168/2022-3 mlg%—* l 0 tart 2022.godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevima Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/2-1530 i
03-333/2-1990 od 21.02.2022. godine, dostavljen 21.02.2022. godine i zaveden pod
brojem UP-05-168/2022-1, za izdavanje miSljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinaéne procjene uticaja za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju

‘ ¢ini kat.parc.737/3 i 739 KO Risan | u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu

1 bastinu ifili konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i
¢l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19), te ¢l. 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sllist Crne
Gare” br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

Podru¢na jedinica Kotor ¢ 5. -

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju
¢ini kat.parc.737/3 i 739 KO Risan | u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naclelima zastite
kulturne bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih
vrijednosti prvenstveno predmetnog prostora, kao i ambijentalnih,
istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
istorijskog dijela naselja Risan. Navedeni studijski pristup potrebno je
adekvatno prilozZiti u okviru stilske-hronoloske analize Konzervatorskog
projekta;

2. Predvidjeti postavljanje vise manjih objekata tradicionalnih gabarita,
umjesto jednog objekta koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na
naslijedenu urbanu matricu istorijskog dijela Risna sa obradivim imanjima;

3. Novoplanirane objekte je potrebno planirati tako da budu postavlijeni
paralelno sa izohipsama terena u juznom dijelu predmetne lokacije,
tako da najvrijedniji dijelovi terasasto ocCuvanog terena sa kamenim
podzidama i razvijenim stablima ostanu maksimalno oéuvani;

4. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne
zasnovane na uskladenosti planiranih objekata sa naslijedenim mjerilom
volumena objekata u okviru prostorne matrice istorijskog dijela Risna
sa obradivim imanjima i njihovom uklopljenoséu zateceni ambijent;

5. Volumene, porcijske odnose, raspored i velifinu otvora na fasadama,
rieSenje krova, polozaje i veliinu istaknutih djelova na fasadama (terase i
balkoni), novog objekta, zasnovati na rjeSenjima zastuplienim u
tradicionalnoj stambenoj arhitekturi istorijskog dijela naselja Risna;

6. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju i
imitaciji (postavljanje kamenih obloga na betonske zidove ili zidove zidane
savremenim biokovima), veé autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu
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interpolaciju (pr. natur beton kao zavrSna obrada fasade ili fasada
malterisana maiterom koji sadrzi mljevenu opeku i slicne obrade).

7. U zavrnoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitth i tamnih tonova
(pastelne boje, boja kamena, siva), bez upotrebe jakih, vizuelno nametljivih
boja;

8. Na fasadama ne treba koristiti reflektujuce ili bojano staklo, ostakljivanje
vr$iti bezbojnim prozorskim staklom;

9. U okviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na vecem
dijelu slobodnih povrSina predmetne urbanisticke parcele formirati
koncentracije visokog rastinja, narogito u dijelu parcele orijentisane prema
moru (voditi raéuna o kompatabilnosti novoplaniranog rastinja sa zatecenim
zelenilom).

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Sllist 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 (Clan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br.
49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovaraju¢u konzervatorsku
licencu (Elan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44117, 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 0 planiranju
prostora i izgradnji objekata.

ObraziozZzenje

Uprava za =zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostornc planiranje, Opstine Kotor, br. stambenog
objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc.737/3 i 739 KO Risan | u obuhvatu PUP-a
Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju,
konstatuje sljedece:

Predmetna katastarska parcela, nalazi se u istoénom dijelu katastarske opstine
Risan | i predstaviju integraini dio Prirodnog i kuiturno-istorijskog podrucja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Predmetna lokacija je u gornjim
zonama naselja Risan i Cine terasasto uredene neizgradene povrSine nekada
obradivih imanja koje treba maksimalno oCuvati. Na lokaciji je evidentirano autohtono
rastinje — posebnost su viSegodisnja stabla u sjevernom dijelu predmetne lokacije;
Shodno Nacrtu urbanisti€ko — tehnickih uslova, na opisanom prostoru predviden je
izgradnja stambenih objekata;
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Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni
prostor su predvidene sljedece mjere:

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

- Saduvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije
kuéa, crkvene ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjesenja,
kao i terasasta imanja u gornjim zonama naselja.

- Tretman ocuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa
Zakonom o zasliti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim
usiovima, odobrenim konzervatorskim studijama i projektima i uz strucni
konzervatorski nadzor.

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

- Prlikom planiranja prostora u zasticenoj 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 slu¢ajevima kada se u zastiéenoj okolini kulturnog dobra vec
nalaze savremene i neadekvaltne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan
sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisate se
posebno za svaki pojedinacni slucaj. Plan/projekat sanacije predstavija
skup mjera kojima se vizuelno ublaZavaju negativnosti savremene |
neadekvatne gradnje. Ove mjere mogu bili mjere pejzaZnog uredenja,
promjene boja i malerijala fasade, preoblikovanje krovova, uklanjanje i
preoblikovanje objekata ili djelova objekata , i sl.

- Na osnovu Zakona o zastiti prirodnog i kulturmo-istorijskog podrucja Kofora,
moraju se ocuvati vrijednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa
karakteristicnim sistemom ponti i mandrada. Nisu dozvoljene promjene
naslijedene linije obale, nasipanje obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a
sve eventualne intervencife planirati na osnovu prethodno izdatih
konzervatorskih uslova i saglasnosti Uprave za zastitu kulturnih dobara.

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

- Urbanisticko-tehnicki za objekte u okviru istorijskih naselja uslovi treba da
se sastoje jz: konzervatorskih uslova i tehni¢kih uslova (komunalne i
infrasfruktume mjere i prikljucci);

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

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

Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi
za uticaj izgradnje stambenog objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.737/3 i 739 KO
Risan | u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije
zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor uz postovanje odgovarajucih
Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene

uticaja izgradnje stambenih objekata na lokaciji koju €ini kat.parc.737/3 i 739 KO
3




Risan | u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz cbavezu
postovanja predmetnih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi
oduvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora Kkoji €ini integralni dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

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

Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u izreci.

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

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- u spise.




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

postanski fah 56, Skaljan’ bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (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 b:inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: A%@;H Kotor: <% .©S 22

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/22-1530 i 03-333/22-1990 od

14.04.2022. godine, (zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 1741 od 27.04.2022. god.) izdatih od
strane ,,Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opstine Kotor neophodnih za
izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekata stambene namjene, na lokaciji koju &ine kat. parc.
737/3 1739 KO Risan |, u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor {,Sl.list CG“, broj 95/20), izdaju se:
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VODOVOD:, ~) ) P T e TSN
Snabdijevanje’ vodom ovog podruqa seivr5| iz rezervoara kop se. naIazn Ra- koti 90 mnm.
Potrebno je ogramc:tl precnlk prlkljuckamé—gsl" Ukollko se, | predwda hldrantska mreza ifili
sprinkler s:stem za ,objekat, potrebno Je predwdjetl rezervoar sa pumpnlm postrojenjem za
potrebe, IStIh Vodovod nije odgovoran za ‘kvalitet vode u mternlm rezervoaru ~Rezervoar i uredaj
za povecanje prlt:ska predstavljaju d|o mtermh mstalacua’ e K \ T\ ,r"
Mjesto pnkljucenja na dlstnbutlvnl vodovodm qevovod je: def‘ inisario na sk|¢:| u prilogu.
Za vodovodm pr:kljucak potrebno“Je da: objekat lmafglam vodomjer.sa dva ventlla smjesten u
Sahtu ili 2|dnom ofmariéu: Vodomjernl saht odnosno zidni ormari¢ mora bitj postavljen na granicu
parcele, na mjestu gdje prikljuéni: vod prelam sa javnena. predmetnu parc’elu! Poklopac $ahta mora
biti metalm m|n precnlka 600mm .za Iako sabbracajno ‘opteredenje. O\llaj saht ne postavljatl na
parklng n|t| kolovoz Pnhkom ugradn je sv:h voﬁomjera ne konstm ”kugla ventlle”--
Ukol:ko objekat"lma visé stamben:h |/|I1 poslovmh Jedlnlca za svaku jEdInICU postawtl poseban
vodomjer na pnstupacnom m]estu (Kaa'npr. strijomjeri). Ukohko postoy ‘hidrantskh mreza, za hju
predvidj jetl poseban vodomjer u sahtuf'sa glavnim vodomjerom ‘*; '
Na pnkljucku, posle* vodom;era’gledano u~smjeru”toka !vode, potrebno je ugraditi zastitu od

povratnog toka vode (nepovratm ventrl =i | S e
Obaveza mvestltora je |zgradnja prlkljucnognvodovodnog c;evovoda od mjesta priklju¢enja” do
predmetne parcele. .H\" . A e T

e

Glavni projekat mstalacua vodovoda i kanalrzacue objekta kOJI se  dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrii detaljnu |zometrusku semu sa-jasho definisanim pozicijama svih
vodomjera i precnicima cue\n kaa'i. detalj vo'domje\rnog Sahta,

Radove na prikljutenju i monta#i vodomijera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACIA
Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjefavati individualno. Tom prilikom voditi raduna da se
vodonepropusna septitka jama ili bio pretista moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja

Stranicalod3




) “VODOVOD 1 KANALIZACIJA KOTOR” d.o.0. \

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 hiinka) |
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

na javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuenje moZe izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

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

12. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispuitaju
vode sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduceg prikljuenja na planirani javni
kanalizacioni sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.
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13. Ukoliko se na parceh nalaze mstalacue vodovoda i kanallzacue troskow njihovog izmjestanja
padaju na teret |nvest|tora PrOJekat |zmjtlestanja Jef potrebno dostawtl,;ovom Preduzeéu na
saglasnost prue pocetka lzvodenja radoval _'_./r oL o=

f

/ . AN \"—'---/
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14. Zaititna zona dlstrlbutlvnog cmvovoda ;e smne po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda.
To znadi da se nlkak\n Objektl ‘mtl gradevmskl radow 'ne smuu |zvod|t|~unutar zaititnih zona. U

sIucaju ostecenja qevovoda pr:llkom\lzvodenjra /rad6<fa troskow popravke padaju na teret
t I, ,a_ ]
mvestltora : '_ S ‘\5 ‘\‘\- ," g -f T __‘ \ g‘:\!
15, Ukohko pl‘lkljucnI[CjEVOVOd prela2| preko susjedne’ parcele obaveza |nvest1tora/vlasntka objekta
S

A

je p”ba"llan]e OVJerene saglasnost| vlasmka te parcele TR T TR ]
— —— R
16. PrOJektno tehmckl uslovi.vaie 12 mJESECI od dana |zdavanja istih= - — ( ——

"__,..\ \ ‘s _.ra—-"_; . |,' ',-' g i. '\| \\l ‘.‘.:_-""”::-. ,‘ f‘\

i .’

Napomena: Pored. navedemh tehmck:h uslova daib:Hobjejkat mogao b:t: pnkljﬁrcen na vodovodni i
kanalizacioni sistem; potrebno Jje da sefza isti do_srtaw gradévinska dozvola/pruava gradnje’i { da suizmirene

g I N
obaveze prema ovom Preduzecu ‘.-5» ; _—_"‘ —- P
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- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor
- Arhivi 3




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 sacbracaj 855
privreda@kotor.me
www.kotor.me
Br: 1604-319/22-861 Kotor, 27.04.2022 godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047111, 048/15, 052/16, 055/18, 002/17, 080/17, 084/18) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opStinski
propisi", br. 046/19), rjesavajuéi po zahtievu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i

prostorno planiranje, u ime Krivokapié Maja za gradnju objekta na kat par 73713 i 739 K.O.
Risan I,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 737/3 i 739 K.O.Risan I koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (*:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/1 3).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo | prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/22-861 od 26.04.2022. godine kojim
trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 737/3 i 739 K.O. Risan | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva re$enja.

Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UPAl 03-333/22-1530 i 03-333/22-1990 od
14.04.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o upla¢enoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br, 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
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UP/i Br: 1606-341/22-862 Kotor, 28.04.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opStinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nacinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- op$tinski propisi 46/19) i PUP-a Opétine Kotor
(»Sl. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — stambene namjene, na lokaciji koju &ine kat.
parc. 737/3 i kat. parc. 739 KO Risan |, u zahvatu PUP-a opétine Kotor (,SI. list CG* br
95/20), koji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz sacbraéajnice niZeg ranga;

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

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

Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnitka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turisti¢kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog sacbraéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, sagtasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima urbanisti¢ke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. S57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);




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

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

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

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljugka UP na sacbraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrfaja i ogekivanog intenziteta
kolskog i pje$ackog saobraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobradajno tehniéku dokumentaciju prikljudka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i na&in prikljuka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

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

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

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/22-862 od 26.04.2022.
godine kojim se trazi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta ~ stambene namjene, na lokaciji koju Cine kat.
parc. 737/3 i kat. parc. 738 KO Risan |, u zahvatu PUP-a opétine Kotor (,SI. list CG* br
95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistidko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/22-1530 i 03-333/22-
1990 od 14.04,2022. 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 Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rje§enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacéena je.
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