URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 333/21-16218

Kotor, 14.12.2021.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje}, na osnovu ¢&lana 74 i €lana 167, stav 2 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), a u vezi
rjeSenja o legalizaciji objekta br. UP/l 0303-3854/18-4 od 29.09.2020. godine i ¢lana 1.

Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama
okalne samouprave (“SluZbeni list CG”, broj 76/21), podnijetog zahtjeva privrednog
ruStva WTC COMPANY DOO, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

za_rekonstrukciju objekta na kat.parc 83 KO Kostanjica u obuhvatu PUP-a Opétine
Kotor (“Sl.list CG" —br 95/20)

Ukoliko je pad terena veéi od 35 stepeni nije dozvoljena gradnja na ovoj lokaciji

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | WTC COMPANY DOO

POSTOJECE STANJE

Na kat. parc. 83 KO Kostanijica, prema prepisu LN br. 117, se nalazi objekat, gabaritne
povrsine 86 m2, koji posjeduje rieSenje o legalizaciji bespravnog objekta Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje opstine Kotor, br. UP/I 0303-3854/18-4
od 29.09.2020. godine. Nadin koridéenje predmetnog objekta je “zgrada u turizmu” , broj
zgrade 1, koju Cine Sest PD-ova.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni Naselja, u odmaku od 0-100 m.
Namjena predmetne lokacije: MjeSovita namjena.
U okviru naselja moguée je realizovati sliedede detaline namjene u skladu sa
investicionom aktivnodéu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita
namjena, turizam, 3kolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zaltite,
bjekte kulture, sport i rekreacija, vjerske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja,
ovréine sacbracajne infrastrukture, povr§ine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
ovrSine za potrebe odbrane, odnosne moguée je planirati koncesiona podrucja na
rzavnom zemljistu).
U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko — tebnicki
slovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povr§inamal
gradevinskim podruéjima/.
U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
pdministrativnib, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na_okolno_stambeno
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_’:‘%kivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
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adrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrdina, elementima
rbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

U zoni sa ovom kategorijiom namjene dozvoliena je rekonstrukcija objekta prodajnih,
stambenih, administrativnib, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno
stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom ¢
bliZzem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini kat. parc. 83 KO Kostanjica, u povrSini od 487 m2.

Postojeca parcelacija.
aksimalni indeks zauzetosti: 0.4; Maksimalni indeks izgradenosti: 1
ozvoljena spratnost P+2

.63 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
4/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daliem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
kladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim
okumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vise urbanistickih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistitkih parcela odredenih elaboratom
arcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehni¢kim uslovima
mjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

okacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
kladu urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”
Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliine, oblika
povrsine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

snovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanistiCke regulaciie, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

) namjena parcele;

) regulaciona linija;

) gradevinska linija;

) vertikalni gabarit;

) horizontalni gabariti;

) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata,

) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje cdnose se na formiranje urbanistikih

parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
daptaciju, novoplaniranib i postojeéih objekata kao i drugih sadrZzaja na izgradenom |
neizgradenom gradevinskom zemljidtu.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanistitka parcela nastaje od postojede katastarske parcele i

. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelib ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava izgradnju i koriséenje
arcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

ko se zbog svoje povrine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsiny
fili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost predusiova),
dnosno za potrebe formiranja povriina javne namjene, vrdi se spajanje i preoblikovanje
atastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemijista.
ovréinu jedinice gradevinskog zemljista Cine povrSine djelova i/t cjelih katastarskih
arcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.




im planom predvida se minimalna velitina parcele za gradnju u naseljima od
0m2, a za dvojne objekte 600m2.
lanom 167 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sl.list CG* ,
r. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), Investitor je u obavezi da usaglasi objekat sa
mjernicama iz Rje3enja o legalizaciji br. UP/l 0303-3854/18-4 od 29.09.2020. godine.
vi UrbanistiCko- tehnicki uslovi za rekonstrukciju objekta do dozvoljenih
oeficijenata, a u skladu sa PUP-om Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20), izdaju se|
radi usaglasavanja objekta sa izdatim smjernicama po navedenom Rjesenju.
Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Takode, mogucée je udruzivanje parcela istih ili razligitih namjena. U tom sluCaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i mogucéa je preraspodjela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razlitite namjene koje se udruzuju.

Visina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nemal
ppasnosti od narudavanja prirodnog izgleda ambijenta mozZe se podzid izvesti kaskadno §
horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.
Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrSine
jzmaknute kaskade.

Koordinate lokacije:

tatke X ¥

0 6554107 250 4704968 670
1 6554125240 4704960.680
2 6554129.320 4704961.950
3 6554130.070 4704943 890
4 6554130.140 4704942 170
5 6554114710 4704936780
6 6554112.860 4704936.140
7 6554110.420 4704952810
8 6554106.150 4704968 750
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?jjadevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

FREDMJA ] K fini e s o ] f i
L onosu n POR TOIECE Sigeane opeke Gradevinska linija je linija na (GL

1), iznad (GL 2) i ispod povrSine
zemlje i vode (GL 0}, koja
predstavija granicu do koje je
moguce graditi objekat/te, Cinedi
na taj nadéin zohy
gradnje.Odnosno,  gradevinska
linija je linija na kojoj se moze i
do koje se moze graditi jedan ili
viSe objekata. Gradevinska linija
koja je orijentisana prema javnoj
povrSini mora biti prikazana
graficki sa numerickim podacima i
opisana u Elaboratu parcelacije
PUP Kotora utvrduje zadnju i
boéne gradevinske linije na 3m
od ivice jedinice gradevinskog
zemljista — lokacije. Do ivice
parcela moze se graditit samo uz
saglasnost susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim
postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemnel
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta
L nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se nach
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
E(oje éine javne povrdine (ulice, trgovi, parkovske povriine....), spajajuci lokacije u jednu
edinicu gradevinskog zemljita. Na ostalom dijelu (botne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrdina obuhvacdena erkerima, lodama |
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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA
Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvréi odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih
jstrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi  arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vazecCih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehniékim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (,SI List SFRJ" br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke HidrometeoroloZkog
zavoda o Kklimatskim hidrologkim karakteristkama u zoni predmetne lokacije. lzbon
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.




nstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacéin sa krutim tavanicama, bez
jeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
izmi¢kom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP|
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
E:izmoloéke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena

izmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrudjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava ocekivani maksimailni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500,
godina, sa vjerovatnotom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od|
63.2 %, §to je priblifno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

Zaitita od pozara

Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na 3to ve¢em medusobnom
fastojanju kako bi se sprijeilc prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objekiu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremijeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih pozZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ehnitkim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (Sl. list SFRJ br 30/81)
ehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
rstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o

&titi | spaSavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16} i Pravilnikem o
jerama zaStite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.8/93) i Zakonu o
apaljivim teénostima i gasovima (,.Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).
hodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
ehniCke dokumentacije projekiant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
bjekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
omoéne prostorije i objekta gdje se tehnologki proces obavlja na otvorenom prostoru,
uzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim

datkom.

8 | USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U slu¢aju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrii procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procijene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno Rjedenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
rojekta/objekta na Zivotnu sredinu.
10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se defini$§e obaveza povecéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
{GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranjal
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrdina po odredenim principima
u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povr§ina unutar urbanih podrugja i
naselja:

= zelene povrsine namijenjene javnom koriséenju (parkovi, trgovi i skverovi,zeienilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

= zelene povrSine ograni¢enog kori$¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povriina (sportska igralidta); zelenilo
pred$kolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povrsing, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa




s Hflanskog dokumenta.

taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
enila sa svim mogucim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvadéeni uslovima
astite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditelske|
trukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise i za otvorene i

javne povriine.
elene povr§ine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje poirebnih povrina za rekreaciju,
otrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
ojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vazi za nova
aselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
lokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz2/stanovniku, dok aktivne rekreacione
ovriine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT usiova je RjeSenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br. UP/I-05
857/2021-4 od 09.12.2021.god., kojim je utvrdeno da nije potrebna izrada pojedinaénel
Procjene uticaja rekonstrukcije objekta na kulturnu bastinu (HIA).

LEGENDA
Mijere | - Istoriyski gradovi
Mjere 1 - Istorijska naselja du} chale ukljutujus | izgradenu obalu

Mijere |1l - Djelovi naselja sa dominantnom savy 4 ctjormn

Miere IV - Kultivisana obradiva Imanja u okviru Istorijskih nasela

Mjere ¥ - Prirodil ofuwvani peizad u granicams svjetske hestine

Predmetna lokacija se dijelom nalazi u zoni “istorijska naselja dui obale ukljucujuéii
izgradenu obalu” (Dobrota, Ljuta, Orahovac, Drazin vrt, Muo, Prianj, Stoliv, Kostanjica,
Morinj, Lipci, Strp,Vitoglav), za koju vaze MJERE II:
L Satuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kué¢a, crkvene|
nsamble, vrtove i njihova originalna hortikultumma rjeSenja, kao i terasasta imanja u
ormnjim zonama naselja.
Tretman oéuvanja i za$tite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom
zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
onzervatorskim studijama i projektima i uz struéni konzervatorski nadzor.
Prilikom planiranja prostora u za3ti¢enoj okolini pojedinaénih kultumih dobara, koja uziva
konsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu€ajevima kada za to postoji
snova u izdatim konzervatorskim uslovima. U sluéajevima kada se u za$ticenoj okolini
ultumog dobra veé¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je
zraditi plan sanacije prostora i objekta.
bim zahvata plana/projekta definisade se posebno za svaki pojedinacni slucaj.
Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskihy
jera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu prethodno
zdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
avremene urbanizacije.

Predmetna lokacija se manjim dijelom nalazi u zoni “prirodni océuvani pejzai u
ranicama svjetske bastine”, za koju vaze MJERE V.




Najveci dic povrSine podrugja Svjetske bastine predstavijaju padine brda koje okruzuju
aliv. Padine su dio zadtiCenog podrucja sve do linije horizonta. Ova zona predstavija
rirodnk, pejzaz raznolikog karaktera, od sasvim stjenovitog (iznad Dobrote Ljute i
rahovga), preko brda pokrivenin niskom vegetacijom (Perast), do prostora pokrivenih

SUMs: vegetacijom (Vrmac). Ovaj prostor u velikoj mjeri zadrzac je odlike iskonskog

pejzgfa i karakteridu ga minimalne antropogene intervencije.

uvati morfologiju prostora

- Ocuvati autohtonu samoniklu vegetaciju

- Postoje¢e elemente graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i staze, tvrdave,

ruraine cjeline, crkvene i stambene objekte, i dr.} ofuvati, obnoviti i revitalizovati u skladu

sa konzervatorskim principima i uslovima. Arhitektonski objekti mogu se prenamijeniti za

savremenu funkciju koja nec¢e biti u konfliktu sa njihovim izvornim karakteristikama i

vrijednostima.

- fskljucuje se otvaranje novih majdana.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,

sve radove treba obustaviti i 0 tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kuiture,

kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kaoj

integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nagin kojim
e postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i dosljedno
provode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu sa dokumentima

koji su doneseni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz | upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o bliZim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljiivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomo¢nih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...} je prizemna {P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomocni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15.

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

16JMOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elekiroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skiadu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazecéim tehni¢kim propisima i normativima,
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno)
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.




Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

17.2.

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Pre tnoj lokaciji se pristupa sa postojeceg puta- kat. parc. 79 KO Kostanjica upisana
kagZhekategorisani put” u Listu nepokretnosti br.217.

17.4.

tali infrastrukturni uslovi

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

~Pravilnik o Sirini zastitnib zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (“SlI. list CG” br 33/14)

-Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koriS¢enje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezivanje opreme i
pbjekata (“Sl. list CG” br. 41/15)

LPravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme( “Si list CG” br 59/15)

-Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl. list CG br 52/14)
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH GEOTEHNICI’SIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno élanu 7 Zakona o geoloskim istrazivanjima
(“Sl list RCG"” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 | 28/11) izraditi Projekat geoloskih istrazivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezuitatima izvrSenih geoloskih istraZivanja.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistitke parcele kat. parc. 83 KO Kostanjica-MN
Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije 487 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.4 (194.80 m2)

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) 487 m2

Maksimaina spratnost P+2
objekata
U centralnim gradskim zonama i izgradenim naseljima
(evidentirani postojeci susjed/i) gdje se planiraju objekti koji su
interpolacija u ve¢ izgradenom tkivu propisan je i treci parametar
visinske regulacije — visina vijenca objekta. Novoplanirani objekti
ne mogu prec¢i planom zadatu maksimainu sprathost osim u
slucaju planirane interpolacije.

Vertikalni gabarit se definiSe | za nadzemne | za podzemne etaze
objekta. Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi |
potkroviie, a podzemne mogu hiti podrum.




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

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom
d okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena ili
odruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu
lanira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obradun
RGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlia i potkrovija/
rova.

Potkrovije (Pk)} moze biti zavréna etaZza. Najniza svijetla visina
otkrovlja ne mozZe hiti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se
radevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
avrsna etaza moze biti i Povugena etaza (Ps), maximalna 80%)
povrsine etaZe ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznatena spratnost
a Pk, znadi da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje
kroz dva parametra.

P+2+Pk
Chyjekat na ravnom terend Objekat na terenu nagiba do 35
Ps- max 80% etake ispod Ps.max B0% etaZe ispod

S —

Najveca visina etaze za obradun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
za stambene podzemne etaze - garaze i tehni¢ke prostorije do 3.0
m;

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;
Spratne visine mogu biti veé¢e od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s
tim Sto visina objekta ne moze biti veéa od najveée dozvoljene
visine propisane u metrima | definisane ovim planom i
urbanisti¢ko - tehnickim uslovima.
Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko
njegove maksimalne visine u metrima, moguéa je organizacija
prostora u poluetazama, gdje se iste na visinama s medusobnom
visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedina&nim etaZzama.




Maksimalna visinska
ota objekta

/

P+2 sa kosim krovom

Maksimalna visina objekta 13.5m, visina do vijenaca 11.5m.
P+2 sa ravnim krovom

Maksimalna visina objekta 12m.

Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog
erena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta)

Parametri za
parkiranje odnosno
garaziranje vozila

roj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
orisnika, saglasnc normativima. Normativi su, saglasno
Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao i
tepenu motorizacije u Kotoru, sljiedeéi:

tanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm};
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
lokalni uslovi: minimalno §pm, maksimalno 18pm);
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto

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

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

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

lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno
143pm);

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

Smjernice za
oblikovanje i
materijalizaciju,
Eosebno u odnosu na

mbijentalna
vojstva podrucja

blikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturamal
neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i
principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblikovanja
bjekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
dnosno treba uvaziti nadela: jedinstva, ambijentalizacije |
ontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva
odru¢ja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
avremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.
Imaju¢i u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raCuna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vermikularne
arhitekture ruralnog naselja | to minimum za procelje
(“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.
Preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

1013

Bl B B 5. 8 _
Preporuéena upotreba prirodnog kamena u  svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalnoc 30% povrsine

RAL

cjelokupne povrsine fasade objekta.

10y



Ao A0 lasade meatg bn odslodeco prrodram kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

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

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

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

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim
jzrazom da doprinosi op$toj slici i dozivljaju ekskluzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativno$cu i kvalitetom obrade:
| izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podruéja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja mozZe imati negativne uticaje, a isto tako i velikih
vrucéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;

- nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji
zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do dono8enja Plana generalne regulacije Crme Gore moze se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz usiov da se indeksi zauzetosti
i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na)
nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji
podrazumijevaju sadnju drveca 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 dubine
supstrata i kori$éenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenije
energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje
rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom
energije glavnih potroSaca s jednog centrainog mjesta). Sve




nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
jzgradnji objekata na priobalnom podrugju. S obzirom da se oko
40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potro$nje. Kljuéni dokument je Direktival
o0 energetskim karakteristkama zgrada 2002/91/EC (EPBD)
prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj$aju svoje propise kojel
e odnose na zgrade, primjene minimaine zahtjeve u pogledu
nergetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za
ostojece zgrade cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive,
010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojalava
nergetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
bjekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi
iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi ra¢una o
mbijentalnim i pejzaznim karakteristkama okruzenja buducih
bjekata. OdrZivoj potrosnji energije treba dati prioritet
acionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mijera
nergetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz naéin
povedanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje!
misija gasova stakiene baste odgovomih za klimatske
romjene.Cilj sveobuhvatne uStede energije, a time i zastite
ivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
ekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim povecanje obavezne
oplotne zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuce godisnje
ro§e 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno izolovane
uce ispod 100, savremene niskoenergetske kuée oko 40, a
asivne 15 kWh/mz i manje. Energijom koja se danas potrosi u
rosjenoj kuéi, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8
10 pasivnih kuca.

U najveéoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
unéevo zratenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi
izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal koriééenja|
energije direktnog sunfevog zradenja. Solamme sisteme treba
maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
odlaganje otpada i dr.}) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
liku okrutenja kako se ne bi narudila autenticnost prostora.
olarmni sistemi moraju biti zastiéeni od unutradnjih i spoljadnjih
varova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakteride veliki
broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu
Stitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa
ravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
ezasjenjenost prostora Plana omogucéuju kori$éenje suncevel
nergile — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije
fotonaponski paneli}. U ukupnom energetskom bilansu objekata,
o vaZnu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zracenja.

a poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
irektno sun&evo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to|
na sljedece nadine:

Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske
selije za proizvodnju elektriéne energije.




Pri projektovaniju i izgradniji objekata voditi ratuna o:
Orijentaciji objekta, pri &emu staklene povrdine treba
oncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevermnoj fasadi
reba maksimalno smanjiti da se ograniée toplotni gubici;
Praviinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju
harijeru i sprefavaju prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce
iscko) ¢ime se vr3i redukcija potreba za dodatnim hladenjem
prostorije i podize energetska efikasnost objekta.
Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor
oplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;
PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZzenost
gominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve
energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sisterna
Potkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom optereceniju
a osnovnu konsktrukciju objekta

otonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdije je njihova
primjena  uobi¢ajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju
lektricne energije pomodu ovih sistema, potrebno je uraditi
prethodnu  sveobuhvatnu  analizu  tehnickibh, ekonomskih i
koloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste]
opticka sredstva da bi podstakii refleksiju, lomljenje svjetlosnih
zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije
Solarni krovovi

eoma dobra mogucénost kada je u pitanju razvoj energetike
opitine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je
da sami krovovi budu prekriveni novim solamim ploticama
mjesto da se na postojece krovove stavijaju dodatni solarni
paneli. Solarne plodice mogu imati | elemente za grijanje popu
onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega s krovova,
ao i za stvaranje i skladistenje energije.

ehani¢ka otpornost solarnih ploica je veoma velika, dokazano
e da su prilikom mehani¢kog udara otpornijie od kiasiénih krovoval
od opeke, gline, drveta. U sluéaju implementacije ovakve
ehnologije, opStina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne
ckonomske uéinke, manju potrebu za uvozom elektricne energije,
samim tim manju zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu
za proizvodnjom elektritne energije, a kao jedna od kljuénih
prednosti s obzirom na giobalni problem zagadenosti zivotne
sredine, je &injenica da je to ekoloski prihvatljiva energija, u &ijem




obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene energije
skiadisti za kori§cenje po potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati
na rastereéenje elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko veéu efikasnost.

/ procesu proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S
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POVREINE ZA TURIZAM J/VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

(D HOTELI (D TURISTISKA NASELIA
{3 ODMARALSTAIKAMPOVI ({4 ETNO SELA () UGOSTITELISTVO

POVASINE ZA INDUSTRLU | PROIZVODN.JU

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
@@ POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE

| §) DRUGE POLIOPRIVREDNE POVREINE

m EUME

] ZASTICENA PODRUCSA

BB POVRIINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU

B8R SPORT I REKREACIA

BBSR GOLF TERENI

[l FODRUCSE SPOMENIKA KULTURE

POVRSINA MORSKOG DGBRA

BB POVREINA UNUTAASNIIH MORSKIH VODA

PO POVRSINA TERITORIJALOG MORA

o POVRAINE KOPNENH VODA - RIJEKE | BUSICNI TOKOV!
@) OSTALE PRIRODNE POVASINE

i PESAGKE POVASINE

o STIENOVITA CBALA

umnr PLAZE

B POVRSINE ZA OBRADU, SANACIIU | SKLADISTENJE OTPADA

BBl FOVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE

KONCESIONA PODRUGJA

LEZIATA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACKINIH POLJA

B LINWA COMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG

Wl FOSTOJECA FACKA STRUKTURA

— CEZURA FLEKSIBILNG

e CEZURA STROGO
& LORACUA Z4 MARIKULTURY

PREKOGRANICNA SARADNJA
{5 IZMEDJU OPSTINA

KULTURNA DOBRA

— ZASTICEND PODRUCJIE KOTORA (STROGI REAM-JEZGRO)
© MEDJUNARODNI ZNALA)
B STARI GRAD

A CVILNA ARHITEKTURA

D SAKRALNA ARHITEKTURA

ha FORTIFKACIONA ARHITEKTURA

= ARHEOLOSKI LOKALITETI NA KOPNU
m ARHEOLOSK] LOKALITET] PODMORUA

PRIAODNA BASTINA
€9 NACIONALN PARK LOVCEN

INDIKATORI TURISTICKIH ZONA

Bl  ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO

2] zONE UNUTAR PODRULJA GD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAJA
Bl ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | iZGRATEN TURISTICKI PAEDJELL

[b4  ZONE URURALNIM PODRUGJIMA

b5 OsTALE TURISTIGKE ZONE



LEGENDA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG
—1 |ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIWENIT!
MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
‘i - MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

J— MOGUEA ADAPTACIVA UZ PRIMJENL URBANISTICKIH KRITERIJUMA § DODATNE MJERE
""-5—'— MOGUCEA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
"“L MOGUEA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
—L  MOGUGA ADAPTAGIIA UZ PRIORITET LEGALIZACIE | SANAGIE
—E MOGUEA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZACHE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE

L

¥ BEZ ADAPTACIJE
10 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE DDMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
— ALTORUT

P
SR BAZA SAOBRACAINICA
L}

WS B ALTEANATIVNA TRASA BRZE SAOBRACAINICE
—— MAGISTRALNA SACBRACAINICA
e A TERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRACAJINICA
e REGIONALNA SAOBRACAINICA
o LOKALN! PUT
Al TERNATIVNA SAOBRACAINICA
ww— EUROVELO B8
— ACARA
X( RASKRECE PUTEVA U DVA NIVOA
4 OosST
&=l TUNEL

— PLOVNI PUT
MEDJUNARQDNA | UKA
LOKALANA LUKA
MARINA

SIDAISTE

KRUZER TERMINAL
TRAJEKT

SVJETIONIK

GRANIGHI POMORSK] PRELAZ
HELIODROM

eXEHENO—EH Ml

LEGENDA AERODROMA TIVAT

:I 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE
NA TEBNICKU DOKUMENTACIIU ZA SVE OBJEKTE KOJi SE PLANIRAJU GRADITI U OVCJ ZONI)

[: 2. POGRUGIE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMDG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTAGLIL)

E 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNUE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA ClJA NADMORSKA VISINA PRELAZISY.1 MM.SL.

:I-l. PODCRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L,
ZA DBJEKTE PREKD 51.1 M M.5.L. NEQPHODRA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU









95000000318

SR ERATRINNE IRAAR

UPRAVA 74 KATASTAR
I DRZAVNYD IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 146-919-8761/2021
Datum: 15.10.2021.
KO: KOSTANIICA

Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom premjert i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73410,
032111, 040711, 043715, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjeve SEKR. ZA URBANIZAM, 03-333/21-16218, KOTOR , 24

potrebe UT USLOVA izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 117 - PREPIS

Podaci o parcelama
.| Bro Plan Potes ili Nafin kori$éenja Bon, . 3 :
Broj Podbrojl B0k | Gries | Patuma upisa ulica  kuéni broj Osnov sticanja Kiasa | PovrSina m®|  prihog
83 2 02/05/2020 INA LUKE Dvoriste 391 0.00
4120 RAZMIENA
83 ] 2 02/09/2020 INA LUKE Lgrage u rizmu 96 00
4420 RAZMIENA
Ukupno 487 006
Podaci o vlasniku il nosiocu
Matiéni brof - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto ~ Prava Obim prava
(000002800438 D.G.O. . WIC COMPANY ,-KOTOR Korikéenje i
RISAN BB Kotor
Podaci o objektima i posebnim d jelovima
. Nafin koriiéenja PD ., Prava
Broj Podbroj B“’-'d 3 Osnov sticargja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
zgra Sobnosi izgradnje Povrdina Adresa, Mjesto
83 | {Zgrade u mrizmu PIPN [ Svojina 141
D00, , WTC COMPANY .- DOO0D02RN438
AZRUENA 0 96 | KOTOR
RISAN BH  Kotor
beni SO Svajina 141
- : I:;MJ]:EiigrAm ' ! i D.00. ,, WTC COMPANY . QOOOMH2800438)
i 33 | KOTOR
RISAN BE  Kator
[Stambeni Svojina 171 :
. ! Razmreia 2 P D00 ., WIC COMPANY - 0000002800438
10 30 [KOTOR
RISAN BB Koior
beni Svojina 141
% ] zﬁ%?ﬁﬁrswr 3 H D.0.0. , WIC COMPANY . OONNN2800438
Io 33 [ KOTOR
RISAN BH Kotor
i Svopna 171
83 L pamben posi 4 ' D00 .. wIc compANY .- 0000002800438
34 | KOTOR
10 RISAN BB Kotor
i Svajina 1 /4]
- : Sl’:’;::;éﬁ::ﬂm 2 PN D.0.Q. ,, WIC COMPANY .- XNONK2B004 38
0 i3 | KOTOR
I RISAN BR  Kotor
i Svojina 1/1
" ! RAT 8 N ID60o . wiccompany . 0000002800438
34 | KOTOR
- RISAN BR Kolor

Datum i vrijeme: 15.10.2021. 14:37:12
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Podaci 0 feretima i ogranicenjima

Broj  Podbfoj

zgrade

Broj PD

Redni
broj

Natin korifenjs

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

83

P

<
g

Stambeni prostor

02/09/2020

B:33

Zabiljeiba objskta izEmd' nog bez gradievingk, I
OBJEKAT IiiRAD N EE%;GRAE)E ll"ll‘?ls(é3 F)(gé%’ELE

LES

h

N«

Stambeni prostor

2041112020

8:37

Lableiha postupka
ZABM IﬁkESENJA Q LEGALIZACIII
BESPRAVNOG OBJEKTA SEKRETARUATA ZA

URBANIZAM,GRADEVINARSTVO | PROSTORNO
PLANIRANIE OPSTINE KOTOR RRO} UP/1 0393-
3854/18-4 OD 29.09 2020. GOD SA ELABORATOM O
ISPITIVANIU | ANALIZI STATICKE | SEIZMICKE
STABILNOSTI BESPRAVNO SAGRADENOG OBJEKTA
"AG INFOPLAN® D.0.0, NIKSIC PJ, "ACEMM
ENGINEERING" ER. 2109/20 QD 21 09.2020. GOD 1
IZIAVOM AG INFOPLAN D.0.0. NIKSIC PJ.
"AC&MM ENGINEERING" DA JE OBJEKAT
PODOBAN ZA UPOTREBU IZIAVOM VLASNIKA D

QBIEKTA OV - 16332020 OD 24.073020. GOD
gg%%}!l:{«lOM KOD NOTARA KNEZEVIC VERICE Iz

83

Stambent prostor

02/09/2020

8:33

Zabiljeiba objekta jzgradi bez jevi
OB] AT cii&RmAgEN EE%SGRAB?\JEI;;S“IS(I(E g%)z;,‘\-)'!E)LE

83

Stambeni prostor

20411/2020

8:37

abﬂfﬁ tupka
LIEZB A I£IESENJA 0O LEGALIZACIN
BESPRAVNOG OBJEKTA SEKRET ARIJATA 24
URBANIZAM GRADEVINARSTVO [ PROSTORNO
PLANIRANIE OPSTINE KOTOR BROJ UPA (303-

JE ODGOVORAN ZA STETU PRICINJENT TRECIM

LICIMA NASTALU UPOTREBOM BESPRAVNOG

OBJEKTA OV - 1633/2020 OD 2407 2020, GOD

EX{%!RENOM KOD NOTARA KNEZEVIC VERICE 12
A

83

Stambeni prostor

02/09/2020

8:33

Zabilje3ba objekta jzgradisnop ber jevinske dozvole
OBJEKAT | RA!%EN ﬁEZEGRAEEdVTNSKE DOZVOLE

83

Stambeni prostor

20/1 12020

8:37

Zabilezba postupka

ZABI JEZRA TIESENIA O LEGALIZACLY
BESPRAVNOG OBJEKTA SEKRETARDATA ZA
URBANIZAM GRADEVINARSTVO 1 PROSTORNO
PLANIRANJE OPSTINE KOTOR BROJ UBAl 0an.
3854/18-4 OD 29.09.2020, GOD SA ELABORATOM ©
ISPITIVANIU I ANALLZ] STATICKE 1 SEToMICE &
STABILNOSTI BESPRAVNO SAGRADENOG OB ILKT A
"AG INFOPLAN" D.0.0. NIKSIC P.1 ACLNM
ENGINEERING" BR. 2109720 OD 21 09,3020 10D 1
IZJAVOM AG INFOPLAN D.C.0. NIRSIO BT
*AC&MM ENGINEERING™ DA JE OBIEKAT
PODOBAN ZA UPOTREBU IZIAVOM VL ASNIKA DA

LICIMA NASTALU UPOTREBOM BESPRAVNOG

OBIEKTA OV - 1633/2020 OD 2407.2020. GOD

l?g%‘%l}tENOM KOD NOTARA KNEZEVIC VERICE JZ
A

83

Stambeni prostor

G2/105/2020

8:33

Zabilledba objekia izgradienog bez gradievinske dozvole
OB}&AT H RADEN gEZgGRAEEJ[eNSKE DOZVOLE

83

Stambeni prostor

200112020

837

Zab:lieﬂm_a mﬁ%

ZAB LJEZE% EMIA O LEGALIZACI
BESFRAVNOG OBJEKTA SEKRETARIJATA ZA
URBANIZAM.GRADEVINARSTVO I PROSTORNGC
PLANIRANIE QPSTINE KOTOR BROI UM 0303-
3854/18-4 OD 29.09.2020. GOD SA ELABORATOM O
ISPITIVANIU | ANALIZI STATICKE ) SEIZMICKE
STABILNOSTI BESPRAVNO SAGRABDENOG OBIEKTA
"AG INFOPLAN" D.0.O. NIKSIC P.J. "ACEMM
ENGINEERING" BR. 210920 QD 21092020, GOD 1
IZIAYOM AG INFOPLAN D.0.0. NIKSIC PJ.
"ACEMM ENGINEERING” DA JE OBJEKAT
PODOBAN ZA UPOTRERU TIZJAVOM VLASNIKA DA
JE ODGOVORAN ZA STETU PRICINJEN1) TRECIM
LICIMA NASTALU UPOTREBOM BESPRAVNOG
GBIEKTA OV - 1633/2020 OD 24.07.2020. GOD
OE%RENOM KOD NOTARA KNEZEVIC VERICE 1Z
K. R A

Datum i vrijeme:

15.19.2021. 14:37:12

273
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J
Podaci o teretima i ogranitenjima

Podhedj| Broj Redni . Datum upisa
Broj hPé 2grade | D broj Natin koriféenja Vrijeme ul;isn Opis prava

: 02/09/2020
. . Zabilje3ba objekta izzradienog bez gradicvi |
83 [ 5 1 Stambeni prostor OBIEKAT [ZGRADEN ffﬁzg GRA! rgﬁﬁlgﬁkﬁ gtgﬁ%m

8:33

ISPITIVANTU I ANALIZ] STATICKE | SEIZMICKE

el G INEOPLAN: Do N SAGRADENOG OR[EKTA

. . *D.00. J. "AC&M

2 Stambeni prostor ENGINEERING” BR. 2106720 0D 21.09.2020. GOD |

8:37 [ZIAVOM AG INFOPLAN D.0.0. NIKSIC P.I.
"AC&MM ENGINEERING* DA JE OBJEKAT

]
| — ] 3854/184 OD 29.09.2020. GOD SA ELABORATOM O
5

83 1

OBJEKTA OV - 1633/2020 QD 24.07.2020. GOD
ES%RTOM KOD NOTARA KNEZEVIC VERICE [Z

0240972020

: : Zabiljeiba objekia izgradienog bez gradjeviaske dozvol
83 1 6 L Stambeni prostor OBTEKAT IZGRADEN BEZ GRABEVINGE S DOZVOLE
8:33

y AT
ZABILIEZBA RIESENIA O LEGALIZACHT

BESPRAVNOG OBIEKTA SEKRETARUATA ZA

URBANIZAM.GRADEVINARSTVO 1 PROSTORNO

PLANIRANIE OPSTINE K R BRO! UPA 0303

3854/18-4 OD 29.09.3020. GOD SA ELARORATOM ©

; ISPITIVANIU I ANALIZI STATICKE 1 SEIZMICKE

IR0 LU AESHRAVG SaGRADENGG 0BiEi
: 2 " DO.O. . CACE

83 ] 6 2 Stambeni prostor ENGINEERING" BR. 2109/20 OD 21.09.2020. GOD 1

%37 IZIAVOM AG INFOPLAN D.0.0. NiKSiC P,

OBIEKTA OV - 163372020 OD 2407 2020. GOD
QE%REEOM KOD NOTARA KNEZEVIC VERICE (7

02/09/2020

- Zabilje¥ba objekia izgradienog bez jevinske dozvole
83 1 1 Zgrade u turizmu GBIEKAT 170K AR oo bet patiinsie DOZVOLE
8:33

ah:lfc!ba stupka
ZABILIEZBA RIESENIA O LEGALIZACUT
BESPRAVNOG OBJEKTA SEKRETARIATA ZA
URBANIZAM GRADEVINARSTVO | PROSTORNG
PLANIRANIE OPSTINE KOTOR BRO] UP/ 0303
3854/18-4 OD 2909.2020, GOD SA ELABORATOM 0
ISPITIVANIU 1 ANALIZI STATICKE | SEIZMICKE
o e R e,
83 1 2 Zgrade  turizmu ENGINEERING" BR. 2109720 OD 21.09.2020. GOD |
8:37 IZJAVOM AG INFOPLAN D.O.O. NIKSIC P,

“AC&MM ENGINEERING* DA TE OBJEKAT
PODOBAN ZA UPOTREBU 1ZJAVOM VLASNIKA DA
JE ODGOVORAN ZA STETU PRICINJENU TRECTM
LICIMA NASTALU UPOTREBOM BESPRAVNGG
OBIEKTA OV - 16332020 OD 24.075030. GOD
QVIERENOM KOD NOTARA KNEZEVIC VERICE 12

OTORA

Naplata takse je oslobodena na osnovu &ana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 26/07,
"SI list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

P Natelnik: -
Q]:(N( o UOJOJQ

s 3¢3
Datum i vrijeme: 15.10.2021. 14:37:12
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C :R NA T 0 R A " i Kalastarska opitiina: KOSTANIICA !

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU !
PODRUCNA JERINICA: KOTOR
Broj: 917-106-2469/21

Diatom: 19.10.2021.

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 2 |
Parcela: 83 i

KOPLIJA PLANA

Razmijera 1: 2500

4
P 7 | 704
ALY i_730
o bownz
.,_,E_."\ @%n\

1IZV0OD 12 DIGITALNOG PLANA
Obradio:




Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

CNFA MORA
: 85330 Kotor, Crna Gora
rifitrdobam... c Kotor tel; +382 32 325 833

(/Q)"EQ & 7 e-mail:spon"lenici@t-com.me

"‘L H g Redng beo; IPrfnn Vrijednost
58/ Gj/g ’ i . decembar 2021.godine

Uprava za zastitu kuiturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-16218 od
02.11.2021. godine, dostavljenog 08.11.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
857/2021-2, za izdavanje mislienja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne
procjene uticaja rekonstrukcije objekta na kat.parc 83 KO Kostanjica u obuhvatu PUP-
a Opétine Kotor na kulturnu bastinu i/ili konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju,
saglasno Clanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl list
Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom
postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56114 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta na kat.parc 83 KO
Kostanjica u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski pristup, na osnovu prougavanja urbanistickih,
arhitektonskih, kulturno-istorijskih, pejzaznih | ambijentalnih  vrijednosti
Istorijskog dijela naselja Kostanjica, kao i vrijednosti predmetnog prostora.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-
hronolo3ke analize Konzervatorskog projekta;

2. Konzervatorskim projektom rekonstrukcije predmetnog objekta potrebno je
predvidjeti uklapanje postojeéeg objekta u pejzaznu sliku sa novim izgiedom
skladnog objekta i uz postovanje osnovnih karakteristika tradicionaine
arhitekture;

3. Volumene, porcijske odnose, raspored i veli¢inu otvora na fasadama, rie$enje
krova, poloZaje i veliinu istaknutih djelova na fasadama (terase i balkoni), novog
objekta, maksimalno moguce prilagediti riedenjima zastupljenim u tradicionainoj
stambenoj arhitekturi istorijskog dijela naselja Kostanjica;

4. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju i imitaciji
{postavljanje kamenih obloga na betonske zidove ili zidove zidane savremenim
blokovima), ve¢ autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur
beton kac zavrSna obrada fasade ili fasada maiterisana maiterom koji sadrZi
mijevenu opeku i slicne obrade).

5. U zawvrinoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova
(pastelne boje, boja kamena, siva), bez upotrebe jakih, vizuelno nametljivih boja;



L]

6. U okviru uredenja terena, unijeti tradicionalne elemente (pi2une, odrine i sl.),
preispitati nadin riedena postojeéeg spolnog stepenista do prizemlja (po
mogucnosti naci bolje ukloplieno riegenje), a za potrebe vizuelne sanacije
prostora, na vectem dijelu slobodnih povrsina predmetne urbanisti¢ke parcele
formirati koncentracije visokog rastinja, naroéito u dijelu parceie orijentisane
prema magistrali (voditi ratuna o kompatabilnosti novoplaniranog rastinja sa

zateCenim zelenilom).

H

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blisem
sadrZaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Si.list Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu ¢lana 103 stay 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. 49/1 0,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/1 0, 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.

Takode, ¢lanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je
za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi 0 planiranju
prostora i izgradniji objekata.

Obrazloienje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-16218 od
02.11.2021. godine, dostavljenog 08.11.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
857/2021-2, za izdavanje mi$ljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja rekonstrukcije objekta na kat.parc 83 KO Kostanjica u obuhvatu PUP-
a Opstine Kotor na kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove za predmetnu fokaciju,

konstatuje sliedece:

Predmetna katastarska parcela, nalazi se u sjeverozapadnom dijelu katastarske
opstine Kostanjica uz magistraini put i predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-
istorijskog podruja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Na
predmetnoj lokaciji nalazi se savremeni objekat Prostor u okviru kojeg se nalaze
predmetne parcele je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor
prepoznat kao dio istorijskih naselja duZ obale ukljugujuéi i izgradenu obalu:

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, na opisanom prostoru predviden je
rekonstrukcija postojeceg objekta za mjesovitu namjenu, spratnosti P+2:

Shodno Studiji zadtite kulturnih dobara na podrugju opétine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedeée mjere:



MJERE I - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI I 1IZGRADENU

OBALU:

Satuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa,
crkvene ansamble, vrtove i njihova originalna hortikuiturna riesenja, kao |
terasasta imanja u gornjim zonama naselja.

Tretman ocuvanja i zastite kulfurnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa
Zakonom o zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim
uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni
konzervatorski nadzor.

Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijainih kuiturnih dobara, ove
prostore, komplekse | objekte neophodno je ocuvati i tretirati sa najveéom
paznjom, iskljuivo na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i
odobrenih konzervatorskih studija i projekata.

Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini pojedinacnih kulturnih
dobara, koja uZiva zakonsku za$titu, ne planirati gradnju novih objekata osim
u siu¢ajevima kada 2a fo postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima.
U slucajevima kada se u za$ticenoj okolini kulturnog dobra veé nalaze
savremene | neadekvatne gradnje i funkcife, potrebno je izraditi plan sanacije
prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se posebno za
svaki pojedinacni slucaj. Plan/projekat sanacije predstavija skup mjera
kojima se vizuelno ublaZavaju negativnosti savremene i neadekvatne
gradnje. Ove mjere mogu biti mjere pejzainog uredenja, promjene boja i
malerjjala fasade, preoblikovanje krovova, uklanjanje i preoblikovanje
objekata ili djelova objekata , i si.

Na osnovu Zakona o za$titi prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora,
moraju se ocuvati vrijednosti i karakteristike originainog uredenja obale sa
karakteristicnim sistemom ponti | mandrada. Nisu dozvoliene promjene
naslijedene linife obale, nasipanje obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve
eventualne intervencife planirati na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih
uslova i saglasnosti Uprave za za§titu kultumih dobara.

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

UrbanistiCko-tehni¢ki za objekte u okviru istorijskih naselja uslovi treba da se
sastofe jz: konzervatorskih uslova | tehnickih uslova (komunaine |
infrastrukturme mjere i prikljuéci);

Za komplekse ili objekte koji se nalaze u okviru istorijskih naselja, a koji
naruSavaju njihove vrijednosti predvidjeti izradu planova sanacije.
Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih dielova naselja
{ zoha savremene urbanizacije.

Uizimajudi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistitko tehniéki uslovi za
rekonstrukciju objekta na kat.parc 83 KO Kostanjica u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor,
mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor
uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja rekonstrukcije objekta na kat.parc 83 KO Kostanjica u obuhvatu PUP-a
Opstine Kotor na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavijanja navedenih
Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oéuvanja i unapredenja
ambijentalnih vrijednosti prostora koji €int integraini dio Prirodnog i kulturno-istorijskog
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podrucja Kgtora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni
konzervatghski uslovi.

Sadréaj” Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikkom o bliZem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

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

Shodno izloZzenom, rije$eno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu prosvjete, nauke, kulture i sporta, u roku od 15 dana od dana prijema

istog, a podnosi se preko ove Uprave.,

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh,

Mladen Zagar&anin
v.d.Direktor

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.
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Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i sacbraca;j privreda@kotor.me

www . kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-2584 Kotor, 30.12.2021.godine

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

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta na kat. parc. 83 KO Kostanjica u obuhvatu
PUP-a opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

Kolske ulaze/izlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
sacbradaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u cdnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnika
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistickih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
o¢ekivanog intenziteta kolskog i1 pjeSackog saobracéaja 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 urbanistiCke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeéi:

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 28pm, mak. 57pm);

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

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm),



- Sportske dvorane, stadioni {(na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

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

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

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mijestu prikljuc¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i oGekivanog intenziteta
kolskog i pjesatkog sacbracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na
javnu sacbracajnicu (grafieki prikazati mjesto i nacin prikljugka) i projekat vertikaine i
horizontalne signalizacije;

12.Saobracajno tehnic¢ku dokumentaciju prikjuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije potetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa toCkova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljucenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-2584 od 29.12.2021.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta na kat. parc. 83 KO Kostanjica u obuhvatu
PUP-a opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistiéko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 0303-333/21-16218 od
14.12.2021. godine.

Na osnhovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kac u
dispozivu.

UPUTSTVO O PRAVNGJ 7ASTITH Protiv ovog Rjesenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
priiema rieSenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odluci o lokainim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno: mr ANdrea-Vuksic /
kOTO%

@). Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crma Gora Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnitva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865
privreda@kotor.me
www kotor.me
Br: 1604-319/21-2566 Koter, 30.12.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunaine poslove i sabora¢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, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i
&l. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi®, br. 046/19), rje3avajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime WTC Company DOO za gradnju objekta na kat par 83 K.O.
Kostanjica,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 83 K.O. Kostanjica, koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i na&inu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (":Sl. list
RCG" br. 45/08,8/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostoro planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/21- 2566 od 20.12.2021. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 83 K.O. Kostanjica sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva re$enja.
Uz zahtiev je prilozeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/l 03-333/21-16248 od 14.12.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rje$enja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO SCUZBENO LICE
@%NVESTITORU Ol
2 Vodnoj knizi Ty L5



“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 33 (MOINN

e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web .
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) $20-14700-13 (HQW?GK fMﬁu)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-8 .
Broj: o2 - 2,22 f /,, /(‘2/5

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo Primf}eﬂ@;u_if_{;«i_—__2012l_god,
i prostorno planiranje U Kotoru, 4% of 2521

OPSTINA KOTOR, CRNA GORA Broj: &

PREDMET: Odgovor na Vas zahtjev broj: 03-333/21-16218 od 28.12.2021.god.
{zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 7284 od 31.12.2021. godine).

Postovani,

Na Vas zahtjev, u skladu sa urbanisticko tehnickim uslovima, dostavljamo Vam uslove
neophodne za izradu tehnicke dokumentacije.

Zainteresovano lice: WTC COMPANY doo Kotor

Prilog: Projektno ~ tehnicki uslovi (4 primjerka)

S postovanjem,

InZenjer za mapiranje i
azuriranje GIS-a

Dostavljeno:
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor
- Arhivi
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Broj:

“YVODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail; vodoved.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-rauni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bidnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Kotor:

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 0303-333/21-16218 od 14.12.2021. godine,

(zavedenih u ovom Preduzedu pod brojem 7284 od 31.12.2021. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstve i prostorng planiranje” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta, na lokaciji koju &ini kat. parc. 83 KO Kostanjica, u obuhvatu PUP-a
Opétine Kotor (,,51.list CG“, broj 95/20), izdaju se:

10.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Zbog lodeg stanja tranzitnog cjevovoda pritisak u istom na nivou mora iznosi cca 2.5 bara.
Da bi se objekat prikljuio na vodovodnu mredu potrebno je izgraditi novi uliéni vodovodni cjevovod
u duZini od cca 40m. lzgradnja uli¢nog vodovodnog cjevovoda je u nadleZnosti “Direkcije za uredenje
i izgradnju Kotora”. Mjesto priklju¢enja na planirani uli€ni vodovodni cjevovod je definisano na skici u
prilegu.
Za vodovodni prikljutzak potrebno je da objekat ima glavni vodomijer sa dva ventila smjeiten u 3ahtu
sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine prelazi na
predmetnu parcelu. Prilikem ugradnje vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.
Ukoliko objekat ima vife stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mijestu (kao npr. strujomjeri}. Ukoliko postoji hidrantska mreia, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.
Na prikljuku, prije vodemjera gledano u smjeru toka vede, potrebno je ugraditi zaétitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od “mjesta prikljuéenja” do
vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.
Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavija na saglasnost ovom
Preduzedu, mora da sadrii detaljnu izometrijsku S3emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kac i detalj vodomjernog Sahta.
Radove na prikljufenju i monta#i vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACUA
Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucnost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se

prcblem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio precistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikiju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se priklju¢enje moie izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kambinovano prikljuéenje izmedu njih.
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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) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

11. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za sluéaj buduceg prikljué¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistern, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE

12. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, trodkovi njihovog izmje3tanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije
potetka izvodenja radova.

13. Zadtitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 1m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U siuaju
otedenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trodkovi popravke padaju na teret investitora,

14, Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

15. Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih usiova, da bi objekat mogao biti prikijuen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno fe da se za isti dostavi grodevinska dozvola i da su izmirene obaveze prema ovom Preduzedu,
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