URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/22-1741

Datum, 12.04.2022.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 list 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 Bujkovi¢ Dragana iz Budve, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta — mjeSovite namjene, na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.14/2
4 |K.O.Privredna zonu, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG”",broj 95/20).
5
PODNOSILAC ZAHTJEVA: Bujkovi¢ Dragan iz Budve
6 | POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija sastoji se od dijela kat.parc.14/2 K.O.Privredna zona i nalazi se u
obuhvatu plana PUP-a Kotor.
Uvidom u List nepokretnosti br.37-izvod K.O.Privredna zona utvrdeno je:
- kat.parc.14/2 se vodi kao ,,vododerina, jaruga”, povrsine 38 m?,
- kat.parc.14/2 se vodi kao ,,padnjek 2.klase”, povrsine 1184 m?.
7 PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

Na povrdinama naselja moguce 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 / saobracajna, telekomunikaciona, elektroenergetska,
hidrotehni¢ku, komnainu, kao i objekte koji su vezani za navedenu infrastrukturu:
pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za potrebe odbrane.




Na povrSinama mjeSovite namjene - MN dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju stetan uticaj na okoino stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
\Qanistiéke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

EE iranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
L8yaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguée je i kombinovati u
*Zglisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veliine parcele.

ozvoljava se iskori§¢enost parcele, za potrebe rijeSavanja parkiranja na parceii.
Parcelu ozeleniti prema propisanim parametrima.

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija za gradr;ju sastoji se od dijela kat.parc.14/2 K.O.Privredna zona,
Cija povrina iznosi 702 m*“.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namijene N.

Urbanisti¢ki indeksi za mijeSovitu namjnu MN su:
Hindeks zauzetosti 0,4 : P= 280,80 m*

Lindeks izgradenosti 1,0 : P= 702 m?
-maksimalna spratnost P+2.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%.

Za spratnost P42 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5m,visina do vijenca
11,5m.

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

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.

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta ¢iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povriina ne ulazi u obratun BRGP-a.

Prizemije (P} je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od ckolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaZa i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je {1 do N} svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovije {(Pk) moZe biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.
Zavrina etaza moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaze ispod.
Povuéena etaza (Ps) se moze koristiti gdje je naznaéena spratnost sa Pk.
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Visina etaze
Najveca visina etaZze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gomijih 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 ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom

objekta ili primjena posebnih propisa, s tim s$to visina objekta ne moze biti veéa od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko
- tehniékim 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
Fmatraju pojedinaénim etazama.
M

inimalna veli¢ina parcele za gradnju je 350m?, za dvojne objekte 600m?,

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :
"Lokacija za gradenje (u dalijem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima | smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moZe biti jedna ili vise katastarskih parcela, jedna ili vi$e urbanistickih
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 urbanisti¢ko-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
kladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima 1 smjernicama utvrdenim planskim
okumentom.”
Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije

definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.
Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemlji§ta.
Shodno ¢&l.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o naéinu i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za

gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.




KOORDINATE LOKACIJE:
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

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

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

devinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrdini mora biti prikazana
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itki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
JR\Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
vinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost
jeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
liko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljiSta.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je mogudée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povriinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrSini moZe se naci na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bo&ne i zadnje grad. liniie) 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 Qdredivanje 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 boénih i zadnjih ivica parcele.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku 0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93%).

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvjestajem o
tehnickoj kontroli istog shodno &1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).




U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmic¢kim podrugjima (“Sl.list SFRJ br. 52/907).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nagin sa krutim tavanicama, bez
mijedanja sistema nos$enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmi¢kom koncepcijom.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmictke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
molodke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni |X stepena
izmi¢kog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podioga vazZetim Tehnickim

normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izraZava

¢ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
a vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
to je pribliino ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slu¢aj 10 %
vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
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9] USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjegenje Plana radeno je na osnovu principa ofuvanja Zivotne sredine.
Livodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljite 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 zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozivog prostora
zasticen je koridor postojecéih saobracajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivadi su se nadli 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 nacin, 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
komunaine buke, §to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Planom se definie obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema
zelenila; podizanja novih zelenih povréina po odredenim principima i u planiranim odnosima
prema namjeni; odrZavanja, o¢uvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova
bostojeCe vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
7a zelene povriine unutar naselja, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogudim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.
Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje (za nova naselja) iznosi 16-20
mz/stanovniku.
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USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opitine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljiede¢e mjere .

Mjere IV — savremena urbanizacija ruralnih cjelina

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisanc prosirivanje izgradenog tkiva

- Izgradnja novih objekata moguca je progu$cavanjem ve¢ izgradenog tkiva

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

L Pri planiranju novih objekata posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen
bjekata




‘ + Za fasade predvidjeti neutralne | nenametljive boje

W oo

Mijere |t — prirodni pejzaz

L Oduvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samoniklu vegetaciju)
- [zraditi procjenu prirodnih vrijednosti podruéja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode

L Qdrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

guénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti kroz
jsku analizu prirodnih i kufturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluzbama
zabifte prirodne i kulturne bastine.

N¢ planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. oSuvati liniju
izonta.

Sastavni dio UT uslova je Rijesenje o konzervatorskim uslovima 2a izradu projektne
dokumentacije za_izgradnjiu objekta stambene namiene na lokaciji koju &ini kat.parc.14/2
K.O.Privredna zona, br.UP/I -05-279/2022-3 od 01.04.2022.god. izdato od strane Uprave
za zastitu kulturnin dobara, Podrucéna jedinica Kotor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehni¢kom 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 naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 | 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, mogucéa je izgradnja pomo¢énih objekata.
Maksimalna spratnost pomocénih 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.

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

Lokacije je u podrucju zone 1 i zone 3.
Zona 1- Podrugje zabranjene/strogo ograniéene gradnje (neophodna saglasnost , Agencije;
za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore” na tehnicku dokumentaciju).
one 3 — Podrugje slobodne gradnje za objekte sa visinom do 51,1M M.S.L.,zabranjena

izaradnja objekata &ija nadmorska visina prelazi 51. 1M M.S.L.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTIEU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRABENJA OBJEKTA

Moguéa je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2\Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

o

> Yehnitku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skMdu sa planom energetske infrastrukture,vaze¢im tehni¢kim propisima i normativima.
3 Prilikom izrade tehniéke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno

4%

" ig/postovati regulative,standard i normative.

.| Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

.| Uslovi prikljuéenja na saobracéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece magistralne saobracajnice E-2 Kotor-
Budva, kat.parc.1081/3 K.O.Kavaé, uz uslove nadleznog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na saijtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnitke dokumentacije.

Saijt na kome Agencija objavljuje podatke o postojec¢em stanju elektronske komunikacione
infrastrukture hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala hitp://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisniékog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGHH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“SLlist RCG", br.28/33, 27/94, 42/94, 26/07, i , Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih
istrazivanja.

Sve proradune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrugje opétine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

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

Za potrebe proraéuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidrolokim 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 - MN
{ dio kat.parc.14/2 K.O.Privredna zona)
Povrsina urbanisti¢ke parcele P=701 m’

Maksimalni indeks zauzetosti 0,4




Maksimalni indeks izgradenosti 1,0
Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) P= 702 m?

Maksimalna spratnost objekata

P+2 uz moguénost formiranja podrumskih etaza

)

-Maksimalna visinska kota objekta

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

Za spratnost P+2 sa ravnim krovom maksimalna visina
obiekta je 12 m.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

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

Stanovanje {na 1000 m2} 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimaino 8pm, maksimalno 13pm);
Najmanije 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 podrucja

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

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne
kvalitete planiranog podrudja.

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 ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikulame

arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje
(“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvriti ras¢iS¢avanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa
datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjeden;
stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovaraju
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba,

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

I likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mor




svojim izrazom da doprinosi op$toj slici i doZivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade;
L uzimajuéi u obzir specificnost podruéja u pogledy
obilnih padavina (kiSe) 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
tvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na naéin da se mogu projektovati i izvest
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
rveca i veéu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a
kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i
ubine supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom defini$u se uslovi izgradnje koji
bezbjeduju smanjenje ukupne potro$nje energije
i upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
lanskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
bjekata.
Potrebno je sadiniti analizu potreba za energijom svih
potrosada i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
mogudénosti za kori$éenje raspoloZivih potencijala u
blasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
racionalno koricenje obnovljivih izvora energije.
Uslovi za izgradnju koji se odnose na energetsku
fikasnost i odrZivost objekata sadrze
aspekte: arhitektonskog rjeenja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzivosti
radnje, prilagodavanja objekata kiimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
gubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
sacbradaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.
Poboljdanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasviete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravijanje potroSnjom energie glavnih
potrodaca s jednog centralnog mjesta).
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz nadin za poveéanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cili sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, Ce
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zadtite novih objekata. Prosjeéne stare kuée godiSnje
trose 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjeénoj kuci, moZemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuca.
U najveéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energiel




L sundevo zratenje, 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 je
voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruZzenja kako se ne bi narusila autentiCnost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutradnjih §
spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidieti odgovarajucu zadtitu sistema od
atmosferskin praznjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju kori¢enje sunéeve energije —
za grijanje i osvjetlavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrio vaZznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zradenja

Za pobolj§anje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sijedece naéine:

L Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni
gubici;

L Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih zraka
lieti (kada je Sunce visoko) &ime se vrSi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZe
energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spreCavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

L Nagibu krovnih povr$ina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;

L Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje
sunéeve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

L Podkonstruktivnim  elementima za  instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj za$titi, normainom
i dodatnom optereéenju na oshovnu konsktrukciju
objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobi¢ajena i opravdana, a za zna&ajniju
proizvodnju elektricne energije pomoéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekologkih parametara. Koristiti
“daylight” sisteme koji koriste opticka_sredstva da_bi




% Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni

podstakli refleksiju, lomljenje svijetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svijetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Meoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije

novim solarmnim ploéicama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladiStenje energije.

Mehani¢ka otpornost solarnih plo€ica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanitkog udara otpornije
od klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a |
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elekiriéne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektri¢ne energije, a kao jedna od kljucnih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
Zivotne sredine, je &injenica da je to ekoloski prihvatliiva
energija, u &ijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
visak proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po
potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rasterecenje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene  energije, a samim tm i daleko vecu
efikasnost.
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DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva
- spise predmeta
“.urbanisti€ko-gradevinskoj inspekciji
-arhivi
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OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOST JETNICA ),

MOSTALNA NICA |,

Dusanka Petroviédipl.iffg.grad. ilana Cadjenovid, dipl,prav.
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eRa Franovic,dipl.ing.pejé.arh.
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PRILOZI:

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

-~ List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana




ROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narudcilac _ ' Obradivaé:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

v Protaterske brigade 19, 81000 Podgorica, Cma Gora

VLADA CRNE GORE

Rukovoditac izrade plana-odgoverni planer
.SLCG" br. 82/18 Odluka brg). 07-6081

Cav.Dott.Arch. Miaden Kreki¢ PROSTORNO URBANISTIGKI PLAN
Dio planske dokumentaciie: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

"S1. list CG”, br. 95/2020 od 17.09.2020.
QOdluka o donogenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmjeraz1 25000 Broj priloga: 01 a

Prilog:

PLAN NAMJENE POVRSINA
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LEGENDA

M DAZAVNA GRANICA
— GRANIKCA OPSTINE KOTOR
asee GRANICA OBUHVATA PUP-a
GRANICA MORSKOG DOBRA
HEE GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN

OBALNA LINLIA
() NASELJA
Ny POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:
@ HOTEU @ TURISTICKA NASELJA
(D ODMARALISTA | KAMPOVI (3 ETNO SELA (1) UBOSTITELISTVO

Vi, POVRSINE ZA INDUSTRIIU | PROIZVODNJU

B8 POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
[4p8}" POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE

[{) DRUGE POLJOPRIVREONE POVRSINE

B SuME

1 ZASTICENA PODRUCIA

8] POVRAINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
BB SPORT | REKREACKA

B8 GOLF TERENS

- PODRUCJE SPOMENIKA KULTURE
4 POVREINA MORSKOG DOBRA
BB POVRSINA UNUTRASNAH MORSKIH VODA
POVASINA TERITORIALOG MORA
e POVRSINE KOPNENIH VODA - AIJEKE | BUSKCNI TOKOVI
: {#) . OSTALE PRIRODNE POVRSINE
e PJESACKE POVRSINE
‘e STJENOVITA OBALA
—a PLAZE
ERES POVRSINE ZA OBRADU, SANAGWU | SKLADISTENJE DTPADA
Il POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
387 ] KONCESIOMA PODRUCJA
LEASTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
I L(NIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
ol POSTOJECA FIACKA STRUKTURA
— CEZURA FLEKSIBILNO
m——— CEZURA STROGO
G LOKACIJA ZA MARIKULTURU

PREXOGRANICNA SARADNJA
&= [ZMEDJU CPSTINA

KULTURNA DOBRA

— ZASTICEND PODRUCJE KOTORA (STROGI REAM-JEZGRO)
© MEDJUNARODNI ZNACA)
tm STARI GRAD

@l CIVILNA ABHITEKTURA

(4 SAKRALNA ARHITEKTURA

fu FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA

@ ARHECLOSKI LOKALITETI NA KOPNU
™ ARHEOLGSKI LOKALITETI PODMORJA

PRIRODNA BASTINA
€8 NACIONALNI PARK LOVCEN

INDIKATORI TURISTICKIH ZONA

B ZONE UNUTAR ZASTIGENIH CJELINA - UNESCO

ZONE UNUTAR PODRUGIA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAJA
Bl zONe BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRAQENI TURISTICKI PREDJEL!

4]  ZONE U RURALNIM PODRUCIMA

B5] OSTALE TURISTICKE ZONE



— LEGENDA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINLJE PO PPPNOPCG
1 IZGRADJENA OBALA, - ODMAK SE NE MOZE PRIMIWENIT]
MOGUGA ADAPTACKA ODMAKA ZBOG NASLLJEDJENIH PRAVA
—— MOGUGA ADAPTAGHA UZ PRIMJENU URBANISTIGIGH KRITERWUMA
—4 pocuéa ADAPTACMA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIWUMA | DODATNE MJERE
=3 MOGUGA ADAPTACNA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
—£  MOGUGA ADAPTACWIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
—L— MOGUGA ADAPTACHA UZ PRIORITET LEGALIZAGKIE | SANACKIE
—£ . MOGUGA ADAPTACWA UZ PRIORITET LEGALIZACKE | SANACWE TE UZ DODATNE MJERE

8 BEZ ADAPTACIJE

-1 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

———
- AUTOPUT

L 1
SR BRZA SAOBRAGAJNICA
L ]

8 @B ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRAGAJNICE
—— MAGISTRALNA SAOBRACAINICA
= ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SACBRACAINICA
S REGIONALNA SAOBRAGAINICA
e L OKALNMI PUT
4| TERNATIVNA SAOBRACAINICA
— EUROVELO 8
—@ 2ICARA
X( RASKRSGE PUTEVA U DVA NIVOA
4 MOsT

=l TUNEL
PLOVNI PUT

MEDJUNARCDNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA

SIDRISTE

KRAUZER TERMINAL
TRAJEKT

SVJETIONIK

X GRANICNI POMORSKI PRELAZ
HELIODAOM

|H@~k u

@

LEGENDA AERODROMA TIVAT

D 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE {NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVO.) ZONB

:’ 2. PODRUCJE USLOVNE GRADN.E - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANIGENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU)

E 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L
ZABRANJENA LZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 M M.S.L.

:'4. PODRUCJE SLOBODNE GRADN.JE ZA OBJEKTE SA VISINOM DG 51.1 MM.S.L.
ZA OB.JEKTE PREKC 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE NA TEHNICKU DOKUMENTACGIJU



Datum:

UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

106-919-1 15672022

14432 .2022.

PRIVREDNA ZONA

CRNA GORA

LIST NEPOKRETNOSTI 37 - PREPIS

95000000318

106-919-1156720%

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, 03-333/22-1741, KOTOR , za

potrebe UT USLOVA izdaje se

Podaci o parcelama
. Broj Plan ; Potes iti Natin koriiéenja Bon. 2 .
Broj Podbroj zgf‘gi",le Skica Datum upisa ulica i?cﬁ%r:ilhmj Osnov sticanja klasa | Povriina m Prihod
14 2 24972013 [REZERVNA ZONA Vododerina. jaruga 0.00
NASLJEDE
14 2 24M192013  [REZERVNA ZONA Pasnjak 2. klase 1184 071
NASLIEDE
0.71
Podaci o vlasmku ili nosiocu
Matiéni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
3007963232026 BUJKOVIC 5AVO DRAGAN Kori¥éenje 1”1
UL.CETINISKA BR.§ GOSPOSTINA Budva

Ne postoje tereti i ogranifenja.

Naplata takse je oslobodena na osmovu ¢&lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodcna je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07,

Datum i vrijeme:

"S). list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

14.02.2022. 10:10:11

Epg_ Nacelnik: _

Dulaborid }\O)LQDO\

MILE’I‘IC VESELIN, dipl.pravnik



CRNA GORA m§p&mmamﬂA
UPRAVA ZA RATASTAR I DRZAVNU IMOVINU | Broj Sista negiokretaosti:
PODRUCNA IRDEITA: XOTOR Broj phwan: 5.5
Brof 917- 10620082 Parcela: 1472
Datees: 23.02.2022.
s
4 4
k- 1%
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142 VY
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Cma Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

Uprava za zatitu kultumjh dobera ‘GORA 85 3;? Eg;";;g’;;f;’;;

rd ans saine Kotor
Podrucna jedinica I((:il;(;“’]ﬂ10 O_f - (_’ 72 e-mail: spomenici@t-com.me
o r"e”' Redui bmg Vrijednost |

Lo ik

Q1. april 2022. godine

gevz i AN

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupaju¢i po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op&tine Kotor, br. 03-333/22-1741
od 21.02.2022. godine, dostavijen 22.03.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
279/2022-1, za izdavanje midljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinatne
procjene uticaja izgradnje objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 14/2
KO Privredna zona, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili
konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno €lanu 102 stav 2i ¢l. 101 stav
2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("St.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),
te &. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sllist Crne Gore" br. 56/14,
20/15, 40/16i 37/17), donosi

R L
Br: UP/-05-279/2022-3 - rL
P

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta mjedovite namjene na lokaciji
koju &ini kat.parc. 14/2 KO Privredna zona, prema PUP-u Opétine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naéelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prou¢avanja ambijentalnih, istorijskih,
kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzazninh vrijednosti autenti¢nih ruralninh
cjelina Grblja. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Arhitektonski izraz planiranih objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu sliku,
sa minimalisti¢kim arhitektonskim izrazom, bez nametljivin ekspresivnih oblika,
uz vjeStu primjenu (transponovanjem) arhitektonskih karakteristika
tradicionalne arhitekture zasnovane na prethodno sprovedenim prouavanjima
iz stava 1 ovog akta,

3. U zavrinoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje zagasitih i tamnijib
tonova koje se uklapaju u opéti tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama
koje odudaraju od tonaliteta tradicionaine arhitekture;

4. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, na svim slobodnim povr8inama predmetne parcle formirati
koncentracije visokog autohtonog zelenila.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrZzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskin mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crme 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 (&ian 122 Zakona o za&titi kulturnih dobara, "Sl.list Cme Gore" br. 48/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(&lan 106 Zakona o zadtiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 48/10, 40/1 1, 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.

Takode, &anom 101 stav 2 Zakona o zatiti 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 © planiranju
prostora i izgradnji objekata.

ObrazloZenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/22-1741 od
21.02.2022. godine, dostavijen 22.03.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
279/2022-1, za izdavanje miljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinagne
procjene uticaja izaradnje objekta mjesovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 14/2
KO Priviedna zona, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili
Konzervatorske usiove za predmetnu iokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine Privredna zona i
predstavija integralni dio za$tiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zaétite kulturnih
dobara na podrugju op$tine Kotor prepoznat kao Savremena urbanizacija.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedete mjere:

MJERE V - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA

- Oduvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duZ
magistrainog puta na dijelu od Radanovi¢a ka Lastvi Grbaljskoj;

- Za privredno-usiuinu zonu duz magistralnog puta izraditi plan vizueine
sanacije i pejzaznog uredenja;

- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom
polju, moguéa je izgradnja novih objekata poguscavanjem vec
izgradenog tkiva uz obavezno uredenje zelenih povrsina unutar i izmedu
objekata.

Uzimajudéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistiko tehnicki uslovi za
izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 14/2 KO Privredna
zona, prema PUP-u Opétine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite
kulturnin dobara na podrudju opstine Kotor uz poStovanje odgovarajucih
Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaZne Procjene
uticaja izgradnje objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 14/2 KO
Provredna zona, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu
pribavijanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuci u obzir navedeno, a radi
otuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji €ini integralni dio



Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

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

Shodno izioZenom, rije$eno je kao u izreci.

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

Obradila:
MSc Aleksandra DZakovi¢, arh.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.
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Broj: ,?[_’)Aé// Kotor: <34 ©6 27

Na osnovu prilozenih urbanistitko — tehnickih uslova broj: 03-333/22-1741 od 12.04.2022. godine,
(zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 1764 od 28.04.2022. god.) izdatih od strane ,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeovite namjene, na lokaciji koju ¢ini dio kat. parc. 14/2 KO Privredna
zona, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl.list CG*, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

vODOVOD

1. Snabdijevanje vodom ovog podrugja u zimskom periodu je sa izvorista Simi3, a u ljetnjem periodu se
snabdijevanje vrsi iz regionainog vodovoda. Pritisak na mijestu prikjuenja iznosi cca 4bara.

2. U javnom vodovodnom sistemu na ovom podru€ju za sada ne postoji rezervoar kojim bi se

obezbijedila zaliha vode potrebne za gasenje pozara. Zbog toga ukoliko se predvida hidrantska mreza
i/ilt sprinkler sistem za objekat, potrebno je predvidjeti rezervoar sa pumpnim postrojenjem za
potrebe istih. Vodoved nije odgovoran za kvalitet vode u internom rezervoaru,
U toku je priprema projekta stavijanja u funkciju rezervoara Stara fortica za snabdijevanje
predmetnog podrutja, pa je potrebno prilikem izgradnje objekta obratiti se ovom Preduzeéu za
informaciju da li je rezervoar stavijen u funkcijy, jer u tom slucaju protivpoZarni rezervoar neée biti
potreban.

3. Mijesto prikljutenja predvidjeti na distributivni cjevovodi ¢iji je poloZaj prikazan na skici u prilogu.

4. Za vodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeiten u $ahtu
il zidnom ormariéu. Vodomijerni 3aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje priklju¢ni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
min. pre¢nika 600mm, za lako saobraéajno opterecenije, zbog toga ovaj Saht ne postavljati na parking
niti kolovoz. Prilikom ugradnije glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”,

5. Ukoliko objekat ima vide stambenih ifili poslovnih Jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mijestu {kao npr. strujomijeri). Ukoliko postoji hidrantska mre3a, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

6. Na prikljutku, posle vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode {nepovratni ventil).

7. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikljuéenja do
vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

8. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzeu, mora da sadrzi detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre€nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta,

9. Radove na priklju¢enju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

Stranicalod3
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KANALIZACIA
10. Na ovom podrutju za sada ne postoji mogucnost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rieSavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septitka jama ili bio pregistaé moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljutenje mole izvesti $to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

11. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znali 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 ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduéeg priklju€enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE

13. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, tro$kovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

14. Zastitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znati da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju fzvoditi unutar zastitnih zona. U sluéaju
oltecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trogkovi popravke padaju na teret investitora.

15. Ukoliko prikljutni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/viasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti viasnika te parcele.

16. Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanija istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogaoo biti prikijucen na vodovodni i kanalizacioni

sistem, potrebno je da se za isti dostavi grodevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecy.
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DOSTAVLIENO:

- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstva i prostorno planiranje, Opitine Kotor
- Arhivi 3



Stari grad 317

85330 Kotor, Crna
Crna Gora Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
f Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325
\ ¢4 poslove i saobracaj S

privieda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/22-914 Kotor, 04.05.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saborac¢aj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 115§ 117, Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/1 3, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/1 8) i
€l. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave ("SiuZbeni list Crne Gore - opétinski
propisi®, br. 046/19), rjesavajuéi Po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime bujkovié Dragan za gradnju objekta na kat par 14/2 K.O.Privredna
zona,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 14/2 K.O. Privredne zona koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 34,5 Pravinika 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 postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo | prostorno planiranje,obratic se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UPA br. 1604-319/22-914 od 29.04.2022. godine kojim
trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 14/2 K.O. Privredna zona sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva re$enja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/| 03-333/22-1741 od 12.04.2022. godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijedeno 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 uplacenoj administrativnoj taksi

U iznosu od 5,00 eura na Ziro ragun br, 530-9226777-87.
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
_ E}(@SLUZBENO LICE

DOSTAVLJENO:

INVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi



CRNA GORA Broj: 04-4385/2
UPRAVA ZA SAOBRACAJ Podgorica, 17.05.2022 godine

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat 2a urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

Uprava za saobrataj, rieSavajuci po zahtievu Opdtine Kotor - Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje br. 03-333/22-1741 od 28.04.2022godine., zaveden u Upravi za sacbrataj br.04-4385/1 od
04.05.2022.godine, a za potrebe Bujkovié Dragana, radi izdavanja saobratajno - tehniékin uslova za izgradnju
objekta na katastarska parcela br.14/2 KO Privredna zona u obuhvatu PUP-a opétine Kotor, a shodno &lany 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata {,,Sl. List CG,, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 - ispravka 82/20) i élana
17 Zakona o putevima (*Sl. List CG,, br.82/20) izgaje sliedete

Saobratajno -tehnitke uslove

Opéti saobracajno - tehnicki uslovi
Opsti sachracajno tehniéki uslovi za izrady tehnidke dokumentacije, za potrebe izgradnje objekta —dati su
predmetnim planskim dokumentima.

Regulaciona linija (finija koja dijeli javne povrSinu od povrsina namijenjenih za druge namjene} i za
predmetnu parcelu definisana je koordinatama taaka datim u Urbanisticko - tehnickim uslovima .

Gradevinska linija prema drzavnom putu (gradevinska linija predstavija linjju na, ispod i iznad povrdine
zemle do koje moze da se planira najisturenifi dio objekta i istu definisati na minimum 10.00m od regulacione linije iz
razloga da se satuva prostor za rekonstrukciju i prosirenje magistralnog puta.

Posebni sacbraéajno - tehnicki uslovi
Na predmetnoj lokaciji ~ postojece stanje, uz predmetnu parcelu postoji prikljucak lokalne saobracajnice i isti treba
iskoristiti za prikljudenje i planiranog objekta.

Prije izrade Glavnog projekta, potrebno je izvriiti geodetsko snimanje, uraditi geodetsku podiogu u R = 1000/500
(250}, definisati regulacionu liniju prema magistralnom putu iz plana preko koordinata tagaka, kao i gradevinsku finiju.
Projektnu dokumentaciju — Glavni projekat — faza saobracaja — uradenu u skladu sa gore propisanim uslovima,
vazeéim propisima i standardima sa izvje$tajem o izvrSenoj tehnickoj kontroli (izviestaj o reviziji) dostaviti Upravi za
saobracaj za izdavanje saobracajne saglasnosti.

OBRADILI,
Radojica Poleksi¢, dipling.grad.
% VEzgZ 473

arko Spahi¢, grad. fehnicar
/L/ £ uéé [ v

Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva x 2
- U spise predmet
- Arhivi




