URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostomo planiranje

Broj: 03-333/21-20989

Datum, 09.05.2022.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu &1.74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni
list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i €11 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 Griner Vjere iz Kotora, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnitke dokumentacije

za izgradnju objekta - stambene namjene, na lokaciji koju &ini kat.parc.1467/1
K.O.Dobrota |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Dobrota) PUP opstine Kotor
(“Sllist CG", broj 95/20).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Griner Vjera iz Kotora

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od  kat.parc.1467/1 K.O.Dobrota | i nalazi se u
obuhvatu plana GUR-a Kotor {planaska jedinica Dobrota) namjene stanovanje.
Uvidom u List nepokretnosti br.1874-prepis K.O.Dobrota |, utvrdeno je:

| kat.parc.1467/1 vodi kao , livada 2. klase”, povriine 722 m?>.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namijena predmetne lokacije je stanovanje-S.

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

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

Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
isklju&ivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocnih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proratun
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ndeksa izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Moguci sadrZaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
"prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,

cije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,
idii sl.)

T ZBretmetna lokacija sastoje se od kat.parc.1467/1 K.O.Dobrota |,
povrine : P= 722 m?

| okacija se nalazi u obalnom odmaku 100-1000m, van cezure, namiene S (SMG).
Uranisti¢ki indeksi za stambenu namjenu S(SMG) su:

Indeks zauzetosti 0,35 : Pz=252,70 m?

Indeks izgradenosti 1,0 : Piz=722 m?

Spratnost : P+1+Pk

Vertikatni gabariti
Dozvoliena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +

potkrovije ili povu&ena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1
etaze.

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

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
hjegovom dijelu planira garaZa i tehnicke prostorije one ne ulaze u obra¢un BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Potkrovije (Pk) moze biti zavréna etaZa. Najniza svijetia visina potkrovlja ne moze biti
veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrina etaza moze biti i Povuena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
Povudena etaza (Ps) se moze koristiti gdje je naznatena spratnost sa Pk.

P+1+Pk
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Najveca visina etaze za obragun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
reduetaZnih konstrukcija iznosi:

astambene podzemne etaZe - garaZe i tehnitke prostorije do 3.0 m;

atambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

iguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne

26 na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

S tne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
gbjekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti ve¢a od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistitko
- tehni¢kim uslovima.

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

Horizontalni qabariti

PUP-om Kotora za u2u zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina
gabarita 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 pauzu
po moguéno$éu koristiti za sadnju visokog zelenila.

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

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieSeni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblaZzu kamenom.
\isina zida moZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naru$avanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti kaskadno
s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 20m.
Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
izmaknute kaskade.

Zelenilo stambenih objekata iznosi 25-30% povrSine lokacije.

Minimalna veliéina parcele za gradnju je 350m?, za dvojne objekte 600m”,




Zeleni prodori- visoko zelenito «
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Jadransko mgare

€1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", broj
64/17.44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje .

“Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
kladu sa urbanistisko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.
Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanisti€kih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehniékim uslovima 1
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smisiu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
kiadu sa urbanistiéko-tehniékim uslovima i smijernicama utvrdenim planskim
okumentom.”

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije

efinisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.
Nakon definisanja i odredivanja konaZne lokacije fizdavanje UTU-a / pristupa se izradi
laborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.
hodno &l.13,stav 1 tatka 2 Pravilniku o naginu i sadrZini tehnicke dokumentacije za
radenje objekta (“Sluzbeni list CG’, broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.
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Koordinate lokacije:

16563669.15 4700344.95
26563669.80 4700316.22
36563694.52 4700316.27
46563693.17 4700347 .49
56563677.32 4700345.03

1.3,

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povréine zemlje i vode (GL
0), koja predstavija granicu do koje je mogude graditi objekat/te, &ineci na taj nacin
zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moZe graditi jedan
ili vise objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povréini mora biti prikazana
igrafi¢ki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
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radevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost
usjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skiadu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postoje¢ih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista,

EPUP Kotora utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguce graditi podzemne

djelove objekia (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povréinu od gabarita objekta u

nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrdini moZe se naci na

regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje

kine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povréine....), spajajudi lokacije u jednu jedinicu

radevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (botne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do

ivice vlasniéke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispo§tovati Preduslove,
dnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvaéena erkerima, lodama i

balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
retiranu parcelu.

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

liniju, kaoc ni minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica parcele.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

8| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i

spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od

elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/83").

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od po2ara sa izvjestajem o

tehnigkoj kontroli istog shodno €1.89 Zakona © spa$avanju (“Sllist CG” br. 13/07,05/08,89/09

i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim

normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90%).

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez

mije$anja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmiékom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacie Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
otor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene

eizmoloske karte za Crnu Goru” taj prostor je takode pozicioniran u zoni X stepena




izmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZecim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izraZava
gekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
a vierovatnodom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblifno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj 10 %
ietovatnode prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
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USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

’\\_?;

1 Pgbstorno rjesenje Plana radeno je na osnovu principa ofuvanja Zivotne sredine.

odenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiSte i vazduh su lieni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrSine pod Sumama u
okruzenju su optimalna zadtita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zastiéen je koridor postojecih saobracajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivaci su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septickim 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, $to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Planom se defini&e obaveza poveéanja sistema zelenih povr§ina unutar urbanih podrucja
(GUR), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila;
podizanja novih zelenih povréina po odredenim principima i u planiranim odnosima prema
namjeni; odrzavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojeé
vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
7a sve zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa taksacijom
zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogudéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr§ina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje iznosi 16-20 mz/stanovniku.
Ovo vazi za nova naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a narocito
atvorenih stambenih blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 ma/stanovniku,
dok aktivne rekreacione povrdine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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

Miere lll - dielovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje i
uredenje javnih i zelenih povrsina.

L Ne dozvoljava se spajanje novih dielova naselja u cjelinu

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

nasljeda.




treba {graditi sanacione planove i projekte.

strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.

LOgraniéiti visinu novih objekata na maksimaino tri vidljive etaZe

| Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinatne objekte koji su vec
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.
ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrutja i vizuelno ga devastiraju,

Sastavni dio UT uslova je RieSenie o konzervatorskim uslovima za izradu _projektne
dokumentacije za  izgradnju objekta, stambene namjene na lokaciji koju &int
kat.parc.1467/1 K.O.Dobrota 1,_br.UP/I -05-204/2022-3 od _04.05.2022.god. izdatc od
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I 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 na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
manjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“SI. 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 pomocnih objekata.
Maksimalna spratnost pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte
(garaZa, ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomocni
objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije.

Maksimaina povrsina je do 30,0m2.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

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

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Mogu¢a je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.

Uslbvi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

ﬂniéku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u

je postovati regulative,standard i normative.

du sa planom energetske infrastrukture,vazecim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko kat.parc.1343 K.O.Dobrota | (nekategorisani putevi).

Ostali infrastrukturni uslovi

obavlja izrada tehnitke dokumentacije.

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

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

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

i

(“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 rezuitatima izvr$enih geoloskih

mikroseizmi&ke rejonizacije. Podrucje opétine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog

pravilnika:Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ”, broj 11/87) i
Pravilnik o tehnitkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrugjima(“Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima

strazivanja.
Sve proratune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima

nteziteta po MCS.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom fesenju uz pridrzavanje vazecih propisa |

Za potrebe proraguna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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20 | URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele S (SMG)
( kat.parc.1467/1 K.O.Dobrota I)
Povrsina urbanisticke parcele P=722 m"
Maksimalni indeks zauzetosti 0,35

Maksimaini indeks izgradenosti 1,0




Bruto gradevinska povrsina
pbjekta {(max BGP)

P=722 m?

Maksimalna spratnost objekata

P+1+Pk uz moguénost formiranja podrumskih etaza

imalna visinska kota objekta

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca
iznosi 10,0 metara a do sliemena objekta sa kosim
krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje
gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se 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, saglasnc normativima. Normativi
su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u
Kotoru, sliededéi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

Smijemice 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 fizicke sredine. Prilikom

oblikovanja objekata treba voditi ratuna 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 podruja, kroz upotrebu kako autohtonih

elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,

tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u ambijentalne

kvalitete planiranog podrugja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se

utvrduje mogucnost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom

uklapanju arhitektonskih stilova),

dok se za ruraina naselja utvrduje obaveznost primjene

tradicionalne / vernikulame

arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje

(“prednja/glavna fasada”)

planiranih objekata.

Ez podruéju uze zone UNESCO preporucuju se
ledeéi parametri za fasadno

oblikovanje:

L preporucene boje RAL

9001,9002,0003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.




1013

RAL
9001
9003

L preporugena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima,

Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

atr 307 lasade mora bl oblo}ens piFodnT: kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

_ da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvrsiti radtiScavanje i nivelaciju
terena | komunalno opremanje zemljista, u skladu sa
datim uslovima;

L prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjeden)a
stabilnosti  terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

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

| likovno i oblikovno riedenje gradevinskih struktura morEJ
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i dozivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoScu i kvalitetom cbrade i izrade;

L yzimajuéi u obzir specificnost podrugja u pogledu
obilnih padavina (ki$e) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

L nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost
postiZe dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
ﬂstvara unutraénji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na nadin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drvecéa i veéu pokrivenost krova zelenim povrsinama, a
kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije provijeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i




dubine supstrata i kori$¢enih vrsta za ozelenjavanje,

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definidu 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 satiniti analizu potreba za energijom svih
potro§ata i to sa maksimalnim uvaZavanjem postojecih
moguénosti za koriséenje raspoloZivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuci principe za
racionalno kori§éenje obnovljivih izvora energije.

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

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

Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnost
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada  {(upravijanje  potrosnjom energije  glavnih
potro$aca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz na&n za poveéanje sigurnosti shabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene bast
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, Ce
rstvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuce godiSnje
trose 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrodi u prosjecnoj kudi, moZemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvetoj mjeri treba koristiti obnovijive izvore energije
_ sundevo zradenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koris¢enja energije direktnog suncevog
zradenja. 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 solamih sistema, neophodno i€
oditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi narusila autentiCnost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutradnjih |
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakterie veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidjeti odgovarajuéu zastitu gsistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koj
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omogucéuju koris¢enje sunéeve energije —
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a grijanje i osvjetjavanje prostora, grijanie vode
klasiéni solami kolektori) i za proizvodnju elektricne
nergije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
undevog zratenja
Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece nacine:
L Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
| Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske Gelije za proizvodnju elektricne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
L Orijentaciji objekta, pri éemu stakiene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimaino smanijiti da se ogranice toplotni
gubici;
[ Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavijaju barijeru i spreavaju prodor sundevih zraka
lieti (kada je Sunce visoko) Cime se vrdi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije | podize
energetska efikasnost objekta.
L Primjeni elektrinih roletni i zavjesa koje spretavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
- Nagibu krovnih povr8ina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;
- PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZzenost
dominantnim vjetrovima;
| Oblikovanju objekata prilagodavanjem za korigcenje;
lsunéeve energije i dr.
- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
| Podkonstruktivnim  elementima  za  instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom
i dodatnom optereéenju na osnovnu konsktrukciju
objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena ucbiajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomocu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekologkih parametara. Koristiti
“daylight’ sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli 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 i Sire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solare plogice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i

stvaranje i skladiStenje energije.



Mehanitka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanickog udara otpornije
od kiasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U slucajy
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektri¢ne energiie, samim tim manju
bavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektri¢ne energije, a kao jedna od kijucnih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
sivotne sredine, je &injenica da je to ekoloki prihvatljiva
energija, u &ijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
visak proizvedene energije skladisti za koriscenje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenje;
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu
efikasnost.

DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva

2 -u spise predmeta
Tuibanisticko-gradevinskoj inspekeiji
-arhivi
29 OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
SAMOSTWMCA , .
Dusanka 'Petrovi¢,dipl.ing.grad.
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PRILOZI:

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
isom

nepokretnosti i kopija katastarskog
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Naruzilac, Obradivad:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

I Proletarske brigace 19, 81000 Podgerica, Crna Gora

VLADA CRNE GORE

Rukzvocilas 2rade plana odgovorni planer:
LSLOGT Br 82018 Odluka bro). 07-5081

Carbot ALl Misden ik PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dio planske dokumentac e, OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "g| list CG" br. 95/2020 od 17.08.2020

Odluka o donoseryu. br. 07-4012 oc 13.08.2020.
GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA DOBROTA C—— 2500 ] oG 10a1
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~—— GRANICA MORSKOG DOBRA

—— OBALNA LINIJA
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CEZURA STROGO

POVRSINE ZA STANOVANJE
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POVRSINE MJESCVEITE NAMJENE
ZASTICENA KULTURNA DOBRA
POVRSINE ZA KULTURL

2
KX
BN POVRSINE ZA SKOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU
| @ |

POVRSINE ZA SPCRT | REKREACIHU
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ol FOVRSINE ZA VJERSKE QOBJEKTE
POVRSINE KOPNENIH VODA
POVRSINA MORSKOG DOBRA
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KRUZER TERMINAL
SVJETIONIK

GRANICNI POMORSKI PRELAZ

O XHO—HuM|o0@

STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRACAJA

— — JAVNI MORSKI TRANSPORT
—— RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI

MOGUCA ADAPTACIJA CDMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

MOGUCA ADAPTACKA UZ PRIMJIENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE
MOGUCGA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

MOGUCA ADAPTACIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA LUZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIA UZ PRIORITET LEGALIZACLIE 1 SANACIJE

MOGUGA ADAPTACIJA UZ PRIQRITET LEGALIZACLJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
BEZ ADAPTACILIE
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-11591/2021
Datum: 28.12.202%.

KO: DOBROTA 1

95000000318

106-915-11561201

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom 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, 03-333/21-20989, KOTOR , za
potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1874 - PREPIS

Podaci o parcelama

Broj Plan Potes ili Natin koriséenja Bon. 2
Bro) Podbro zgra'lle Skica Datum uplsa ulica i kuéni broj QOsnov sticanja kiasa | Povriina m Prihod
1467 1 12 281012015 |SVETI MATEJA Livada 2. klase 722 147
52 NASLIEDE
722 3.47
Podaci o viasniku il nosiocu
Matiai broj - 1D bro} Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
0508998250025 GRINER NIKOLA Susvojina /4
DAOSINE BB Dobrota
1305865235010 GRINER MIRK VJERA Susvajina 34
DAOSINE BE  Dobrota
Podaci o teretima i ograni¢enjima
Broj Podbroj| Broj Redni ; Datum upisa :
o) o) 2grade PD broj Natin kori¥¢enja Vrijeme upisa Opis prava
Hipoteka
241242018 U 1ZNOSU OD 1000000 EURA SA ROKOM VRAC
ANJA OD 84 MIESECA HIPOTEKARNOG
1467 I 1 Livada 2. Klase POVIERIOCA LOVCEN BANKE AD PODGORICA A
NA OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 103772018
14:15 0O 14.12.2018. GOD. OVJERENE KOD NOTARA
KNEZEVIC VERICE [Z KOTORA
ZanAznIE Zabrana otodenja i ¢pleredenja
1467 1 2 Livada 2. klase BEZ PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG
415 POVIERIOCA mv EN BANKE AD PODGORICA
24/12/2018 _—
1467 l 3 Livads 2. klase pms ANAR Na NA NEPOSREDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGAN?IA
14:16
(810572020 §i’e g%a *‘8“’ ¢ 'mgené ENJA JAVNOG IZVR
: : A A JA
1467 L 4 Livada 2. klasc ITELJA PAVL]g R LB Sesaa 0
13:50 11.03.2020. GOD.
ZabiljeZba rjefenja o izvrie
RAZWH RIESENJE 1 e%ﬁ’s'&m“ﬁ BR. 1855/21 OD
1467 l 5 Livada 2. klasc 26.11 2021 GOD JAVNOG IZVRSITELIA YUIOVIC
VLADANA _IZ KOTORA NA [DEALNOM DUELU OD
10:7 34 NA IME GRINER (MIRK} VJERA

Datum i vrijeme:

28.12.2021. 14.05:14




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

> \ D Nagelnik: -3
§ =l 7 ’%\& kkf‘lh’)\ﬁ C\‘:: L\JCJ‘Q_?}W

ILETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 28.12.2021. 14:05:14 gird
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SPISAK PODNLIETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA
Z
Brﬁa%‘};'g}e g;;da Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadrina
; JAVNI IZVRSITEU ZABILIEZBU RIESENIA O [ZVR
1467 /1 106-2-919-3155/1-2021] 13.12.2021 14:55 VLADAN VUJOVIC LENIJE? f?o%ggﬁg‘r A«}sm UPISANO U

Datum i vrijeme:

28.12.2021. 14:05:14
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Datuas: 31 11.3001.

Rarmijera 1: 1000
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IZVOD [ DANTALNOG PLANA

Katastarvks opitiine: DOWROTA |
Beoj planic 12
Parcela: 14671




] ! Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

7 i Uprava za zaititu kutturnih dgggﬁgﬁl?aigf ?c Kotor 85 311? 5333?235553
! Podrutna jedinica Kotgr, . - 0600 - 2222 Emarf spomenici@t-com.me
Oranzacionz Jeginsiven® Rednibrop [Pilog  Frijednost
Br- UP/L05-20412022-3 [k s 84.05. 2022. godine
oA~ | Y53, —|20%49

Uprava za zaétitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/21-20988 od
27.01.2022. godine, dostavljen 01.03.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
204/2022-1, za izdavanje mislienja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinatne
procjene uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1467/1 KO Dobrota I,
u zahvatu GUR-a, PUP-a Opétine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, saglasno Slanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona © zaktiti
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 181 ¢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 izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.
1467/1 KO Dobrota I, prema GUR-u, PUP Opstine Kotor

1. Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proutavanja ambijentalnib vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti vrijednosti istorijskog dijela naselja
Dobrota. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stitsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, vec¢ optimalne,
zasnovane na rezultatima procjene mogucih negativnih uticaja predmetnog
objekta na zateCene vrijednosti prostora, kao i na proudavanjima
ambijentalnih, istorijskih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
istorijskog naselja Dobrota. Navedeno se narotito odnosi na uskladenost
planiranog objekta sa naslijedenim mjerilom volumena objekata u okviru
prostorne matrice istorijskog naselja Dobrota, kao i proporcijskim odnosima
izmedu volumena objekata;

3. Arhitektonski izraz planiranog/ih objek(a)ta zasnovati na ukiapanju u pejzaznu
sliku, sa minimalisti¢kim arhitektonskim izrazom, bez nametljivin ekspresivnin
oblika, uz vjestu primjenu (transponovanjem) arhitektonskih karakteristika
tradicionalne arhitekture i naslijedenim mjerilom volumena tradicionalnih
objekta, zashovane na prethodno sprovedenim prouavanjima iz stava 1
ovog akta,

4. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i
imitaciji (postavijanje kamenih obloga na betonske zidove ili zidove zidane
savremenim blokovima), ve¢ autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu



interpolaciju (pr. natur beton kao zavréna obrada fasade ili fasada malterisana
maiterom koji sadrzi mljevenu opeku i sliéne obrade).

5. U zavrsnoj obradi fasade koristiti neutraline boje zagasitih i tamnih tonova
(pasteine boje, boja kamena, siva), bez upotrebe jakih, vizuelno nametljivin
boja;

6. U okviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na vecem
dijelu slobodnih povrina predmetne urbanistitke parcele formirati
koncentracije visokog rastinja, naro&ito u dijelu parcele orijentisane prema
moru (voditi raduna o kompatabilnosti novoplaniranog rastinja sa zate€enim
zelenilom).

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40111, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(8lan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za za$titu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opé$tine Kotor, br. 03-333/21-20889 od
27.01.2022. godine, dostavljen 01.03.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
204/2022-1, za izdavanje miljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1467/1 KO Dobrota |,
u zahvatu GUR-a, PUP-a Opétine Kotor, na kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna katastarska parcela se nalazi u sredi$niem dijelu katastarske opstine
Dobrota |, i predstavija integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrutja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalazi
predmetna parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor
prepoznat kao dio naselja sa dominantnom savremenom urbanizacijom.

Shodno Nacrtu urbanistiko — tehnigkih uslova, na opisanom prostoru predvidena je
izgradnja objekta koeficijenta zauzetosti 0,35 i koeficijenta izgradenosti 1, spratnosti
P+1+Pk.

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



MJERE Ili - DJELOVI ISTORISKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM
- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- lzgradnja novih objekata moguda je poguséavanjem vec izgradenog
tkiva, pod usiovima koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti
od njenog znacaja i karakteristika naselfa;

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i
vrijednostima graditeljskog nasljeda;

- Za naselja, djelove naselfa, grupacije objekata i pojedinacne objekte
koji su vec izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom,
malerijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima
zasti¢enog podrudja i vizueino ga devastiraju, treba izraditi
sanacione planove i projekte.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehniZki uslovi za
jizgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1467/1 KO Dobrota |, prema GUR-u,
PUP Opétine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturmih dobara na
podruéju opstine Kotor uz po3tovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinatne Procjene
uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1467/1 KO Daobrota |, prema
GUR-u, PUP Opstine Kotor, na kulturnu badtinu (HIA) uz obavezu pribavljanja
navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i
unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji ini integralni dio Prirodnog i
kuiturno-istorijskog podruja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a,
izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o za&titi kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore"” br. 49/10,
40/11, 44117, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(&lan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rije8eno je kao U izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se
preko ove Uprave.
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“yODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.o.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
c-mail: vedovod.kotor@t-com.me wehb: vodovodketor.com
Firo-racuni: §10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) $35-5260-13 (Prva bidnka)
PIB: 02013312 PDV; 92/31-00535-5

8roj: a?g5-7-//f Kotor: 5. OS5 ‘ZZ..

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnigkih uslova broj: 03-333/21-20989 od 10.05.2022. godine,

(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 1935 od 11.05.2022. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opétine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 1467/1 KO Dobrota |, u
obuhvatu PUP-a i GUR-a Opitine Kotor {,Sl.list CG", broj 95/20), izdaju se:

10.

11.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

vopoveD
Snabdijevanje vodom ovog podrucja se vrii iz rezervoara koji se nalazi na koti 113 mnm.
Miesto prikljucenja predvidjeti na distributivni vodovodni cjevoved PEHD OD30 koji je prikazan na
skici u prilogu.
Za vodovodni prikljutak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeten u Sahtu
ili zidnom ormaricu. Vodomierni faht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavlien/izmje3ten na granicu
parcele, na mjestu gdje prikljugni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora
biti metalni, min. preénika 600mm, za lake saobracajno opterecenje. Ovaj $aht ne postavljati na
parking niti kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.
Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupatnom mjestu {kac npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreia, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.
Na prikljucku, posie vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zatitu od povratnog
toka vode {nepovratni ventil}.
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikljuenja do
vodomijernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.
Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadr#i detaljnu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i preénicima cijevi, kao i detalj vodomjernog §ahta.
Radove na prikljutenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACIA
Obaveza investitora je prikljuéenje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa opitinskom Odlukom

o javnom kanalizacionom sistemu i odvodenju otpadnih voda na podrucju Op3tine Kotor {sluibeni list
Crne Gore — Opitinski propisi 03/13 od 16.01.2013).

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, Sto znati da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.
Prikljuéenje objekta na kanalizacioni sistem moze izvriiti iskljufivo ovo Preduzece ili druga
gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzeca u skladu sa opétinskom Odlukom o kanalizacionom
sistemu.

Stranicalod 3
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«“yYODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crua Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
c-mail: vodovod.kotor@t-com.me  web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) §35-5260-13 (Prva Dinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Kanalizacioni cjevovod na kojem je moguce izvrsiti prikljugenije je prikazan na skici u prilogu.
7a kanalizacioni prikljuak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1 m od
granice parcele. Zaht treba da bude pristupaéan za sluaj intervencije.

Prikljutenje garaza, servisa, restorana, praona i drugih objekata, odnosno prostora, koji ispustaju
vode sa sadrajem ulja, masti, benzina i sli¢nih materija, vréiti preko separatora masti.

Da bi objekat bio gravitaciono prikljuten na kanalizacioni sistem, kota najnizeg odvoda u objektu mora
biti vita od kote poklopca prikljuénog okna min. 30cm u protivnom potrebno je prepumpavati
otpadnu vodu.

OPATE
Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmje3tanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjeitanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
potetka izvodenja radova.
7atitna zona distributivnog cjevovoda je 3irine po 2m sa obje strane mijereno od ose cievovoda. To
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zattitnih zona. U sluZaju
oitecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.
Ukoliko priklju¢ni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.
. Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnitkih uslova, da bi objekat mogao biti prikijuten na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzefu.
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Stari grad 317
5 85330 Kotor, Crna
-5:.“"-'-.:: Crna GGora Gora

ﬁ Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
T f Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
R / poslove i saobracaj 865
privreda@kotor.me

www.kotor.me
Br: 1604-319/22-998 Kotor, 12.05.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunaine posiove i saboracaj Opétine 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
&. 13. Odluke o organizaciii i natinu rada lokalne uprave ("SluZbeni list Crne Gore - opstinski
propisi”, br. 046/19), rje$avajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Griner Vjera za gradnju objekta na kat par 1467/1 K.O. Dobrota
1,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1467/ K.O. Dobrota | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz €. 34,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javhu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

ObrazloZenje
Sekretatijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,cbratic se ovom
Sekretarijatu zahtievom zavedenim pod UP/ br. 1604-319/22-998 od 11.05.2022. godine kojim
tra3i da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1467/1 K.O. Dobrota | sa
ispunjenim ustovima iz dispozitiva redenja.
Uz zahtjev je prilozeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UPA 03-333/21-20959 od 09.05.2022. godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u dispozitivu.

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENQELUZBENO LICE

/(INVESTITORU
7 2 Vodnoj knizi

3. Arhivi
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poslove i sacbracaj

UP/I Br: 1606-341/22-999

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunaine fax. +382(0)32 325 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Kotor, 12.05.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opatinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 038/17, 029/20), &. 13. Odluke o organizaciji i
naginu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- op&tinski propisi 46/19) i PUP-a Opétine Kotor
(,Sl. list CG*, broj 95/20), a rjesavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — stambene namjene, na lokaciji koju €ini kat. parc.
(Planska jedinica Dobrota) PUP Opstine Kotor

1467/1 KO dobrota |, u zahvatu GUR-a
(,Sl. list CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracajnu povrSinu;
Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbracajnice niZzeg ranga;
Kolske ulazelizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pje#ackih

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

saobracaja,

. Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobracajnice

i dozvoliene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka

vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistikih autobusa, dostavnih

vozilaisl);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za

putnitka vozila ili mjerodavna vozila (turistitke autobuse, dostavna vozila itd.);

. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnost namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
odekivanog intenziteta kolskog i pjeSatkog sacbracaja i mjerodavnog vozila,

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

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (Iokalni 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. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pmy);



*_  Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalini 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 vaZedim Pravilnikom).

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

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i otekivanog intenziteta
kolskog i pje$atkog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnitku dokumentaciju prikljuéka na
javnu saobradajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljutka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije,

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

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tokova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtievom broj UP/I Br: 16-341/22-999 od 11.05.2022.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — stambene namjene, na lokaciji koju ¢ini kat. parc.
1467/1 KO dobrota |, u zahvatu GUR-a (Planska jedinica Dobrota) PUP Opstine Kotor
(,Sl. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistitko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/21-20889 od
09.05.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTIT!: Protiv ovog Rjedenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530-0226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rieSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



