URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

1
Broj: 03-333/20-297
Datum, 31.05.2022.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
povijeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21) i podnijetog zahtjeva od
trane Joviéevi¢ Milana iz Kotora, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekata — mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini kat.parc.983
4 |K.O.Sutvara, u zahvatu PUP-a opstine Kotor ("Sl.list CG",broj 95/20).
5
PODNOSILAC ZAHTJEVA: Jovicevi¢ Milan iz Kotora
6 | POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.983 K.O.Sutvara i nalazi se u obuhvatu
plana PUP-a Kotor.
Uvidom u List nepokretnosti br.165-prepis K.C.Sutvara utvrdeno je:
L kat.parc.9836 se vodi kao ,livada 3 klase”, povrsine 2360 m°.
7 PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

Na povrsinama naselja moguce je relizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detaljinih 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, vjerske objekte
infrastrukturne objekte / saobrac¢ajna, telekomunikaciona, elektroenergetska,
hidrotehni¢ku, komnalnu, 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 $tetan uticaj na okolno stambeno
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tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr§ina, elementima
urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

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

zvoliava se iskoriS¢enost parcele, za potrebe rje$avanja parkiranja na parceli.

rcelu ozeleniti prema propisanim parametrima.

T

/Pravila parcelacije

A

Pretmetna lokacija za gradnju sastoji se od kat.parc.983 K.O.Sutvara, &ija povr§ina
iznosi 2.360 m? .

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene N.
Uranisti¢ki indeksi za mjesovitu namjnu MN su:

-Indeks zauzetosti 0,4 : P= 944 m?

HIndeks izgradenosti 1,0 : P= 2.360 m?

-maksimalna spratnost P+2.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%.

Za 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 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.

Lliﬂjerenje se vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
bjekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom:.

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi isped poda
prizemija, cdnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

Prizemlje (P} je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili vi§om od okolnog uredenog
terena, 1j. 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 obradun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Potkrovije (Pk) moZe biti zavrSna etaZza. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.
Zavr§na etaza moZe biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
Povugena etaza {Ps) se moZe koristiti gdje je naznadena spratnost sa Pk.
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Visina etaZe

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

- za stambene podzemne etaZe - garaZe i tehnike prostorije do 3.0 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaZze 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 $to visina objekta ne moze biti veéa od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko
- tehnigkim uslovima.

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

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

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

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vise urbanisti¢kih
parcela, dio jedne ili djelovi viSe urbanisti€kih parcela odredenih elaboratom|
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanistiGko-tehni&kim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povréini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima | smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.”

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 zemljista.

Shodno €1.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nacinu i sadrzini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta (“SluZbeni list CG", broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija
za gradenje objekata sadrZi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.




KOORDINATE LOKACIJE:

16562642.13 4692415.16
562650.15 4692385.15
562666.16 4692390.14

 46562695.17 4692398.13

56562725.68 4692410.13

66562716.16 4692430.14

76562706.15 4692432 .64

 86562691,65 4692430.15

96562676.64 4692427.15
108562654.63 4692419.66




7.3.| Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineci na taj nadin
zonu gradnje.

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

radevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povr$ini mora biti prikazana

aficki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

P Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
radevinskog zemljiSta — lokacije. Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linjja se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

STREF NG awmo rnumuammnnmm e o, i,
Pomderigan o PO T L O yumpecine Ddyeate

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija linijju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta {(podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrdini moze se naci ng
regulacionoj liniji {ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata kojel
iéine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispo3tovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrdina obuhvadéena 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.

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

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogeda (“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. 13/07,05/08,88/09
 32/11).




U cilju zastite od zemijotresa postupiti u skladu sa odredbama Praviinika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrudjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90").
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, beZz
mijesanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmitkom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP)

oEgkivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,

Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemene

elgmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZedim Tehnickim
ativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrudjima na teritoriji Crne Gore i izraZzava

4 vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,

vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa ofuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiste i vazduh su li$eni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugroZavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrsine pod $umama u
okruzenju su optimalna zastita vazduha u skiadu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zastiGen je koridor postojeéih sacbraéajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivaci su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septi¢kim jamama, kao
i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupliaju , 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 élanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na Zivotnu sredinu.

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

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Planom se definise obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrucja
naselja (PUP), a zabranjuje njthovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema
zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i u planiranim odnosima]
prema namjeni; odrzavanja, ouvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova
postojece vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.
Za zelene povr$ine unutar naselja, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
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 | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljedece mjere :
Mijere | - autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa o&uvanom originalnom
parcelacijom
- Océuvati prostornu matricu postojeéih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju
- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvori$ta, vrtova i sl.)




- O&uvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrSine, ukljuéujudéi polja, udoline i terasasta
imanja kao kljuéne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.

- Oduvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrine
podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti | odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeliskim elementima
{ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to prvenstveno
pogledu odabira polozaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih tehnika i

terijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekata.

bnova i revitalizacija rurainih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
jernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za

ojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrdice se na osnovu
konzervatorskih uslova.

Put

987

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju €ini kat.parc.983

K.O.Sutvara, br.UP/l -05-42/2022-3 od 25.05.2022.gcd. izdato od strane Uprave za zastitu
kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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USLOV1 ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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

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

Lokacija se nalazi u zoni 2-podru¢ie uslovne gradnje-moguéa izgradnja objekata sa
ograniéenjima u visini i poloZaju samog objekta (neophodna saglasnost ,,Agencije za civiing
vazduhoplovstvo Crne Gore” na tehnitku dokumentaciju).
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

174 \SLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.23 Pslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
y Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
g%

skiadu sa planom energetske infrastrukture,vazeéim tehniékim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative,standard i normative.

17.2,

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.

Uslovi priklju€enja na saohbracajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece lokalne sacbracéajnice , kat.parc.941
(nekategorisani putevi) K.O.Sutvara uz uslove nadieZznog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

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

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geolodkim istrazivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i , Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Sve proradune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrudje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrzavanje vazecih propisa |
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ", broj 11/87} i
Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim
podrudjima(“Sluzbeni list SFRJ", broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i
hidrologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistitke parcele N - MN
{ kat.parc.983 K.O.Sutvara)
Povriina urbanisticke parcele P= 2.360 m*




Waksimalni indeks zauzetosti 0.4
Maksimalni indeks izgradenosti | 1,0

Bruto gradevinska povrsina

objekta (max BGP) P=2.360 m?

B Y

P+2 uz mogucnost formiranja podrumskih etaza

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimaina visina
objekta je 13,5m,visina do vijenca 11,5m.

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

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje
vozila

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

Stanovanje {na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokaini uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skiadu sa vazeéim Pravilnikom).

Smijernice za oblikovanije |
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba vediti raduna o jednostavnosti
proporcije i forme,prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti na¢ela: jedinstva,ambijentalizacije i
I[ontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna
vojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih

elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,

tekstura i ostala vizuelna svoistva afirmiSu ambijentalne

kvalitete planiranog podrucja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se

utvrduje mogudénost gradnje svih

arhitektonskih stilova {voditi ratuna o medusobnom

uklapanju arhitektonskih stilova),

dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene

tradicionalne / vernikularne

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 izvrSiti rasgiS¢avanje i nivelaciju

terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa

datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja

stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuée

saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- prilikom dalie projektantske razrade, posebnu paznju

obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba)

da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozZet




razliditim namjenama i funkcijama; al
- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mor
lsvojim izrazom da doprinosi opstoj slici i doZivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativno3éu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podru¢ja u pogledu
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;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost
postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
stvara unutragnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme necophodno je
prilagoditi na nadin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i vecu pokrivenost krova zeienim povrSinama, a
kroz izradu i reviziju projekine dokumentacije provjeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u pianu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i
dubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanije;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definiSu se uslovi izgradnje koji
cbezbjeduju smanjenje ukupne potro$nje energije

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

Potrebno je saciniti analizu potreba za energijom svih
potrodaca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
moguénosti za korid¢enje raspolozivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujudi principe za
racionalno koris¢enje obnovljivih izvora energije.

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

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

lokacija.
PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,

unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz nacdin za povefanje sigurnosti snabdijevanjal
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cilj svecbuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecéanje obavezne toplotne!
zastite novih objekata. Prosjecne stare kuce godis$nje
trode 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuée oko 40, a pasivhe 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potro$i u prosje€noj kuéi, mozemo zagrijati
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3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
— sunéevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koris¢enja energije direktnog sunéevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuci u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je
voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi naru$ila autentinost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutradnjih i
spoliasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske|
karakterise veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskin praznjenja u skladu sa pravilnicima koj
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju koriS¢enje sunceve energije —
za grijanje i osvjetlavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvednju elektri¢ne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zragenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske ¢elije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine trebal
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
gubici;

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

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

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

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

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje
sunéeve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

- Podkonstruktivnim  elementima za  instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normainom
i dodatnom optereéenju na osnovnu konsktrukciju
objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobi¢ajena i opravdana, a za znadajniju
proizvodnju elektricne energije pomoéu ovih sistema,




potrebno je wuraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
ehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
‘daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

avremene tehnologije

olarni krovovi

eoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije
esla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojede
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plodice
ogu imati | elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao |
za stvaranje i skladistenje energije.

MehaniCka otpornost solarnih plodica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije
od klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U slu¢aju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uginke, manju
potrebu za uvozom elektriCne energije, samim tim manju
avisnost od drzava iz regiona, manju potrebu zal
proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od kljuénih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
Zivotne sredine, je €injenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u &ijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
iI5ak proizvedene energije skladisti za koriSéenje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenje!
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energiie, a samim tim i daleke vedu
efikasnost.
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ROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narucilac: _ Obradivad:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

VLADA CRNE GORE IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgonica, Cma Gora

Rukovodilac 1zrade plana-odgovornt planer:
JSILCG" br 82/18 Odluka broy 07-6081

Gay Lot Aweh: Miaden isalde PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dio planske dokumentacije. OPSTINE KOTOR

URBANIZAM

"SI list CG". br. 95/2020 od 17.09.2020.
Odluka o donodenju. br. 07-4012 od 13.08.2020,

Razmjeraz1 25000 Bro) priloga: 01 a

Prilog b AN NAMJENE POVRSINA







LEGENDA

G DRZAVNA GRANICA

e GRANICA OPSTINE KOTOR

#8888 GRANICA OBUHVATA FUP-a

GRANICA MORSKOG DOBRA

EEB GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN
: OBALNA LINWA

NASELJA

POVRSINE ZA TURIZAM { VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

(@ HoTEw (D TURISTICKA NASELIA
(T ODMARAUISTA | KAMPOVI (i) ETNO SELA (@ UGOSTITELISTVO

gk POVRSINE 24 INDUSTRIWU | FROIZVODNJU

A POVASINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
) POLIOPRVREDNE OBRADIVE POVRSINE

T DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE

LS Sume

BB SPORT | REKREACHIA

B35 GOLF TEREN!

- PODAUC.JE SPOMENIKA KULTURE

77/ POVRSINA MORSKOG DOBRA
BB POVRSINA UNUTRASNJH MORSKIH VODA
POVRSINA TERITORIJALOG MORA
e POVRAINE KOPNENIH YODA - RWEKE | BUNENI TOKOVE
(@) OSTALE PRIRODNE POVRSINE
— PJESACKE POVRSINE
e STJENOVITA OBALA
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@ POVRSINE ZA OBRADL), SANACIU | SKLADISTENJE OTPADA
BB, POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
757 KONCESIONA PODRUCIA
.B‘ LEZ1STA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EXSPLOATACIONIH POLJA
S UINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
wll FOSTOJECA FIZIEKA STRUKTURA
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() SAKRALNA ARHITEKTURA
jg FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
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€3 NACIONALNI PARK LOVCEN

INDIKATORS TURISTIEKIH ZONA

ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO

ZONE UNUTAR PODRUGA CD POSEBNOG PRIRODNOQ | KULTURNOG ZNACAJA
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ZONE U RURALNIM PODRUCJIMA

OSTALE TURISTICKE ZONE
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LEGENDA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

—L | ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMEN!

—2— MOGUGA ADAPTACKA ODMAKA ZBOG NASLWEDJENIH PRAVA

—3 . MOGUEA ADAPTAGIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERKWUMA

—3__ LOGUCA ADAPTACHA UZ PRIMJENU URBANISTISKIH KRITERLJUMA | DODATNE MJERE
—5 _ MOGUGA ADAPTACKA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—5— MOGUGA ADAPTAGIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

—7  MOGUEA ADAPTACKA UZ PRIORITET LEGALIZACE | SANAGNE

—8 _ MOGUGA ADAPTACLIA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACKE TE UZ DODATNE MJERE

BEZ ADAPTACIE

—10. USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

AT
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e MAGISTRALNA SAOBRAGAINICA
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—@ ACARA
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OXFIO—KF al

LEGENDA AERODROMA TIVAT

I: 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCILIE
NA TEHNICKU DOKUMENTAGIJU ZA SVE OBJEKTE KOJ! SE PLANIRAJU GRADITI U GVOJ ZON1)

:l 2 PODRUGJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNUJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEGPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTAGIIL)

I:l 3. PODRUGJE SLOBODNE GRADN.JE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA (1A NADMORSKA VISINA PRELAZI 51,1 MM.5.L.

]:|4. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIIE NA TEHNMICKU DOKUMENTACI)



UPRAVA ZA KATASTAR
1 DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-4640/2022
Datum:  03.06.2022.

KO: SUTVARA

CRNA GORA

95000000039

106-818-4540:2022

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG” br. 28/07, "SL list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu Sek Za Urb, iz Kotera , za potrebe UT uslova izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 165 - PREPIS

Podaci 0 parcelama

Broj Plan Potes ili Nadin korifcenja Bon. . 2
Broj Podbro} sgrade | Siden | DR UPISS|  yjica | kuéni broj Osnov sticanja kiasa | Povrdina m%)  Prihod
983 3 16/03/2022 IKRALJEVA GLAVICA |[Livada 3. Klase 2360) 5.6
8 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
2360 6.61
Podaci o vlasniku il nosiocu
Matitni broj - 1D broj Naziv nosloca prava - adresa [ mjesto Prava Oblm prava
0209987230157 JOVICEVIC ZORAN MILAN Koriféenje "
0 RAKITE 31 KOTOR 0
Podaci o teretima i ograniCenjima
Broj Redni . Datum upisa
Broj Podbroj zgm{,e PD | Sl Natin koriféenja Vrijeme ul;,isa Opis prava
240972018 vnél'ez ba 3 ?ﬁoogﬁr%&em O IZVRSENTU
983 5 Livada 3. Klase zvné VUJOVIC VLADANA 1. BR.
16:13 1023;2015 0D 22 uszms GOD.
2211112018 zho tcken
. vaéfe g‘irovu SIESENIA © IZVREENIU
983 6 Livada 3. Klase O TZVRSITELIA RATKOVIC DARKA BROJ
102 ToMaas201r Ob 351032018 oD,
2310212022 sba '35‘ o izvrieni
983 7 Livada 3, klase RJE%EN RYENJU 1BR. 1443/2] OD 23.07.2021.
B GOD JAVNOG IZVRSITELIA MICOVIC VASILITA
1/3

Datum i vrijeme: 03.06.2022, 12:09;38




Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SL list RCG, br.
064/17 i 044/18)

Datum i vrijerne:  03.06.2022. 12:09:39



SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zgrad
Br};ol.‘i“h"r":je g;:) 2 Predmet Datam | vrijeme Podnosilac Sadriina
919-1707/1- ; JAVI IZVRIITELY — |ZAZABILIRZEY RESEOA QAR |
983/0 106\2 919-1707/1-2021| 06.08.2021 12:56 VASILIE MICOVIC 25, m%x%?é:, N 195, 428 KO '

Datum i vrijeme: 03.06.2022. 12:09:39




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDENICA: KOTOR
Hroj: 917-106-1244/22
Deatum: 22.06.2022.
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1ZvOD 1Z DIGITALNOG PLANA

Obradio:

KOPIJA PLANA
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Katastarsks opltiina: SUTVARA
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 3

Parccla: 983




, % . | Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
S |

F 3 v.. . 85330 Kotor, Crna Gora
U zastitu ku ih dobgmaNA GORA !
| VPRvEAdiZe Iturn l?n iy L S sline Koter tel: +382 32 325 833
: Podrutna jedinica K

K e-mall; spomenici@t-com.me
s Primljena; 8 9§ /Lz ——
Drganizacions| kdinstem Redm broj [brieg | Vnjednost \
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Uprava za za#titu kulturnih dobara postupajudi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-297 od 18.01.2022.
godine, dostavljen 20.01.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-42/2022-1, za
izdavanje midljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaine procjene
uticaja izgradnje objekta mjesovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 983 KO
Sutvara, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ("Sllist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46
stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sllist Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 |
37/117), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za objekta mje$ovite namjene na lokaciji koju &ini
kat.parc. 983 KO Sutvara, prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proutavanja zateCenih vrijednosti
predmetnog prostora, ambijentalnih, istorijskih, kuiturnih, urbanistikih,
arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru
zastiéene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske
analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, vec optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata |
prostorne matrice postojecih autenti€nih ruralnih cjelina u okviru zasticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora;

3. Predvidjeti postavijanje vi$e objekata tradicionainih gabarita umjesto
jednog, koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na nasliiedenu matricu
ruralnih cjelina u okviruy zastiCene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora;

4. Proporcije i medusobne odnose volumena, rieSenje krova, odnose puno -
prazno na fasadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu
(elemente interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovanc na
prethodno sprovedenim proudavanjima iz stava 1 ovog akta,

5. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i
imitaciji (postavljanje kamenih obloga preko betonskih ifili zidova ozidanih
savremenim materijalima), veé¢ autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu



interpolaciju (pr. natur beton kao zavréna obrada fasade ili fasada malterisana
malterom koji sadrzi mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

6. U zavrinoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje zagasitih i tamnih
tonova, koji se uklapaju u opéti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizueino
nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

7. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijediti u skladu sa tradicionainim nacinom uz
maksimalno oduvanje terena i zatetene autohtone vegetacije. Na siobodnim
povrsinama predmetne parcele planirati formiranje koncentracija zelenila u
skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

SadrZzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadr?aju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskin mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu €lana 103 stav 9
Zakona o zaétiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.

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

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostormno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-297 od 18.01.2022.
godine, dostavijen 20.01.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-42/2022-1, za
izdavanje miéljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaine procjene
uticaja izgradnje objekta mjesovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 983 KO
Sutvara, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove
za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine Sutvara i predstavija
integralni dio za$ticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora.
Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara
na podru&ju opstine Kotor prepoznat kao autenticne ruraine cjeline.

Shodno Studiji zastite kuiturnih dobara na podrucju op$tine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere:



MJERE | - AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

- Obnovu autentiénih rurainih cjelina vriiti u skladu sa odgovarajucim studijama
zastite ili konzervatorskim uslovima

- Od&uvati prostornu matricu postojecit rurainih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Qd&uvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruraine cjeline sa ansamblima
tradicionaine arhitekture (stambene i pomocéne zgrade, originaini elementi
uredenja dvorista, vrtova i si.)

- Zaruraine cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji naruSavaju njihov
izgled izradili planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavljanje istorijskih objekata vréiti po principu cjelovite obnove ukljudujuci i
vrijedne elemente enterijera, koristeci tradicionalne materijale i zanate.

- Oduvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrSine, ukljucujuci polja, udoline i
terasasta imanja kao kiju¢ne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

- Oduvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrsine podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i
materijale

- Obnoviti i odréavati masiinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i sl.).

- U autentiénim rurainim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguséavanje, koje ¢e se planirati na osnovu studija kulturne bastine ili
konzervatorskihh smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvensitveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedsno
mjerilo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moZe se vriiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ce se definisati nivo i sadrzaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinaéne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se UrbanistiCko tehnicki uslovi za
izgradnju objekta mjesovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 983 KO Sutvara,
prema PUP-u Opstine 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 pojedinane Procjene
uticaja izgradnje objekta mje$ovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 983 KO
Sutvara, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu ba$tinu (HIA) uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuci u obzir navedeno, a radi
otuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji €ini integraini dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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



Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o zatiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 45/10,
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 &ianu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u izreci.

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

4 Mladen Zagaréanin
Vd Direktora

Obradila: ol

MSc Aleksandra Dzakovi¢, arh.

L.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.
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Na osnovu priloZenih urbanisticko — tebnickih uslova broj; 03-333/20-297 od 31.05.2022. godine,
(zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 2399 od 06.06.2022. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za

urbanizam, gradevinarstvo i prostorne planiranje” OpStine Ketor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekata-mjesovite namjene, na lokaciji koju Cini kat. parc. 983 KO Sutvara, u
zahvatu PUP Opstine Kotor (,,SLlist CG“, broj 95/20), izdaju se:

PROJEXTNO-TEHNICKI USLOVI

vOoDOVOD

1. Snabdijevanje vodom ovog podrudja u zimskom periodu je sa izvoridta Simis, a u ljetnjem periodu se
snabdijevanje vrsi iz regionalnog voedovoda.

2. U javnom vodgvodnom sistemu na ovom podrufju za sada ne postoji rezervoar kojim bi se

obezbijedila zaliha vode potrebne za gasenje po¥ara. Zbog toga ukoliko se predvida hidrantska mreza
i/ili sprinkler sistem za objekat, potrebno je predvidjeti rezervoar sa pumpnim postrojenjem za
potrebe istih. Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internom rezervoaru.
U toku je priprema projekta stavljanja u funkciju rezervoara Stara fortica za snabdijevanje
predmetnog podrucja, pa je potrebno prilikom izgradnje objeidta obratiti se ovom Preduzedu za
informaciju da li je rezervoar stavljen u funkciju, jer u tom slufaju protivpoiarni rezervoar nece biti
potreban.

3. Da bi ohjekat bic prikljutin na vodovodnu mreiu potrebno je izgraditi uli¢ni vodovodni cjevovod u
duZini od cca 90m. lzgradnja uliénog cjevovoda je u nadleZnosti “Direkcije za uredenje i izgradnju
Kotora”. Mjesto prikljutenja je definisano na planirani uii¢ni vodovodni cjeovovod koji je prikazan na
skici u prilogu.

4. Zavodovodni prikljutak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjedten u Sahtu
ili zidnom ormaricu. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavijen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
min. precnika 600mm, za lfako saobracajne optereéenje. Ovaj Saht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje svih vodomjera ne keristiti “kugla ventile”.

5. Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mijestu {(kao npr, strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju
predvidjeti poseban vodomijer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.

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

7. Obaveza investitora je izgradnja prikljutnog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuéenja do
vodomjernog Sahta 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
Preduzecu, mora da sadrii detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta.

9. Radove na prikljuéenju i mentaZi vodomjera po pravilu izvodi ove Preduzede.

Stranica 1od 3
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KANALIZACLIA
Na ovom podrudju za sada ne postaji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjedavati individualno, Tom prilikom voditi raéuna da se
vodonepropusna septitka jama il bio prefista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moiZe izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, §to znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih,
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 buduceg prikljuéenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE
Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, trotkovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzedu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.
Zaititna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znali da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U slucaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.
Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/viasnika objekta je
pribavlianje ovjerene saglasnosti viasnika te parcele.
Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehni¢kih usiova, do bi objekat mogao biti prikijuten na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijova gradnje | da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.

Stranica2od 3
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DOSTAVUENGC:
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opitine Kotor
- Arhivi 3



Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobradaj 865

privieda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/22-1288% Kotor, 14.06.2022 godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne posiove i saboraéaj Opstine Kotor, na osnovu

¢l. 114, 115§ 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Siuzbeni

list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/186, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) |

¢l. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski

propisi®, br. 046/19), riesavajuéi po zahtievu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i

grostorno planiranje, u ime Jovi¢evié Milan za gradnju objekta na kat par 983 K.Q,
utvara,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 983 K.O. Sutvara koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i natinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:SI. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom iokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratic se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/Il br. 1604-319/22-1289 od 06.06.2022. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 983 K.O. Sutvara sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/20-297 od 31.05.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja dozvoljena 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 radun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

st
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Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunaine  fax. +382(0)32 325 865
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www kotor.me

UP/I Br: 1606-341/22-1288 Kotor, 08.06.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opétinskim 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"- op3tinski propisi 46/19) i PUP-a Opétine Kotor
(.Sl list CG*, broj 95/20), a rieSavajuti po zahtievu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — mje$ovite namjene, na lokaciji koju &ini kat. parc.
983 KO Sutvara, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG* br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracajnu povr$inu;

Kolske ulazefizlaze pianirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

Koiske ulaze/izlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajali$ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobraéaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
ofekivanog intenziteta kolskog i pje$agkog saobraéaja 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 povrdina, elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliededi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (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 (Iokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);

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

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

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

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i o&ekivanog intenziteta
kolskog i pjeSatkog saobraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na
javnu sacbracaijnicu (grafitki prikazati mjesto i nagin priklju¢ka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

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

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

ObrazioZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/t Br: 16-341/22-1288 od 06.06.2022.
godine kojim se traZi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izrady tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini kat. parc.
983 KO Sutvara, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (-SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistitko tehni&ki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor broj 03-333/20-297 od 31.05.2022.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja mozZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rieSenja. Taksa za ovo rje$enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

: Sekretar[ga.
/H\%/ﬂff T
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(@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



