URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/22-10221

Datum, 12.07.2022.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
ostupanje), 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 1zmjeni Uredbe o
ovjeravaniju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
edinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21)i podnijetog zahtjeva od
trane Tujkovi¢ Radosava iz Kotora, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekata — mjeSovite namjene, na lokaciji koju €ini kat.parc.1070
4 K.O.Naljezi¢i, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG”,broj 95/20).
5
PODNOSILAC ZAHTJEVA: Tujkovi¢c Radosav iz Kotora
6 | POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.1070 K.O.Naljeziéi i nalazi se u obuhvatu
plana PUP-a Kotor.
Uvidom u List nepokretnosti br.196-prepis K.O.Naljezi¢i utvrdeno je:
- kat.parc.1070 se vodi kao ,,voénjak 3.klase”, povrsine 1017 m?.
U rubrici “opis prava’ stoji Pravo sluzbenosti-pravo prolaska posluznim dobrom
pieske,motornim vozilima, bilo koje vrste i veli¢ine u bilo koje doba i to sjevernom
granicom u $irini 4m preko kat.parc.1070kao posluznog dobra u korist kat.parc.1088 kao
ovlasnog dobra.
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 kategorijjama
detaljnih namjena povrs§ina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti,
turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zastite, kulture, sporta i
rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblia, vierske objekte
infrastrukturne objekte / saobracéajna, telekomunikaciona, elektroenergetska,
hidrotehni¢ku, komnalnu, kao i abjekte koji su vezani za navedenu infrastrukturu:




-

umpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za potrebe odbrane.

povrdinama mje8ovite namjene - MN dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
inistrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno
ivo\kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem

LY

a&l‘z}u i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima

Na

LR rlz??&i ticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

i Bl :@ ranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
-=garaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno i/ili natkriveno// , a moguce je i kombinovati u

zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veli¢ine parcele.

Dozvoljava se iskori§éenost parcele, za potrebe rie$avanja parkiranja na parceli.

Parcelu ozeleniti prema propisanim parametrima.

7.2. | Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija za gradnju  sastoji se od kat.parc.1070 K.O.NaljeZi¢i, ¢ija povrsina
jznosi 1.017 m? .

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene N.
Uranisticki indeksi za _mjeSovitu namjnu MN su:

-Indeks zauzetosti 0,4 : P= 406,80 m

-Indeks izgradenosti 1,0 : P= 1.017 m?

L-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 maksimalina visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
rnaksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

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

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

Podrum {Po) je u potpunosti ukopani dic objekta ciji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehniéke prostorije, servisne prostorije i pomoctne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obra¢un BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okoinog uredenog
terena, 1. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnitke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavréna etaZa. Najniza svijetla visina potkrovija ne moze biti
veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.
Zavrina etaza mozZe biti | Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
Povudena etaza (Ps) se moZe koristiti gdje je naznacena spratnost sa Pk.
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Visina etaze

Najveca visina etaZe za obraéun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

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

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijainom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veca od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistiCko
- tehniékim uslovima.

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

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

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
54/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daliem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistitko-tehnitkim uslovima | smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na Iokaciji odreduju se shodno urbanistitko-tehniCkim uslovima i
ismjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

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

Radi uskladivanja katastarskih parceia sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokaciie fizdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &.13,stav 1 tatka 2 Pravilniku o nacinu i sadrZini tehnicke dokumentacije za
radenje objekta (“Sluzbeni list CG", broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
a gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
trane Uprave za nekretnine.

APOMENA:Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinske
dnose.
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KOORDINATE LOKACIJE:

takal U H

16562664.31 4692160.82

. 26562668.02 469214482

36562601.01 4692148.10

46562709.30 4692153.74

. 56562707.71 4692181.67

. 66562677.04 4692166.94




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 predstavija granicu do koje je mogude graditi objekat/te, &ineci na taj nacin
zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moZe graditi jedan
il vi§e objekata.

Jdevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrini mora biti prikazana

gréﬁ i sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
RU otora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice

: evinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
usjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skiadu sa susjednim postoje¢im objektima

ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaliena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0} predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
dielove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrSini moZe se naci na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluGajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
¢ine javne povréine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu {bo&ne i zadnje grad. linije} mogu se postavljati do
ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

L okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrina ocbuhvacéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

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

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

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

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

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvje$tajem o




. ltehniékoj kontroli istog shodno &1.89 Zakona o spagavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,88/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podru¢jima (“Sl.list SFRJ br. 52/80").
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen na€in sa krutim tavanicama, bez
mije$anja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
Iselzmlékom koncepcijom.

Na_ osnovuy sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor kOjl obuhvata PUP

oé‘e jfani maksimalni intenzitet zemljotresa u povrathom periodu vremena od 500 godina,
- §a-jerovatnotom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
to je pribliino ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za siu¢aj 10 %
vierovatnocée prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rijeSenje Plana radeno je na oshovu principa ouvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljidte i vazduh su liseni svakog zagadenja;,
Aktivnosti u prostoru ne ugroZavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povriine pod Sumama u
okruZenju su optimalna zaétita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozivog prostora
zastien je koridor postojecih saobraéajnica.

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

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

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Planom se defini$e cbaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrugja
naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema
zelenila; podizanja novih zelenih povréina po odredenim principima i u planiranim odnosima
prema namjeni; odrZzavanja, otuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i cbnova
postojete vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
7a zelene povrine 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 povréine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrSina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru hamjene stanovanje (za nova naselja) iznosi 16-20
mz/stanovniku.

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 o8uvanom originalnom
narcelacijom

- Ocuvati prostornu matricu postojeéih rurainih cjelina i puteva koji ih povezuju




+ | Oéuvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruraine ¢jeline sa ansamblima tradicionalne

larhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)
- O&uvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljugujuéi polja, udoline i terasasta
imanja kao klju&ne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.

- Qduvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidape suhozidnim medama koriste¢i tradicionalne tehnike i materijale

- Obnawti | odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)

- Interpglacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to prvenstveno
u pogiédu odabira polozaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih tehnika i
mazterijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina mozZe se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
lsmjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za

pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vr$iCe se na osnovu
konzervatorskih uslova.

Sastavni dio UT uslova je Rje$enje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju objekata mieSovite namjene na lokaciji koju Cini
kat.parc.1070 K.O.NakjeZici, br.UP/l -05-582/2022-3 od 06.07.2022.god. izdato od strane
Uprave za zaétitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.

12

USLOVI 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.
Praviinikom o bliZim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
r;manjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/cbjekte
(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 30,0 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-moguca izgradnjaobjekata sa
ograni¢enjima u visini | polodaju samog objekta (neophodna saglasnost , Agencije za civilno
vazduhoplovstvo Crne Gore” na tehni¢ku dokumentaciju).

15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
)
16 @UCNOST FAZNOG GRABDENJA OBJEKTA
__yuéa je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.2.| Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehniéku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vazec¢im tehniékim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke 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 prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojec¢e saobraéajnice kat.parc.12563 K.O.Naljezi¢i
(nekategorisani put) i preko planirane saobracajnice, uz uslove nadleznog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelathost mogu da

zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGE_OLOQKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
("Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i , Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrenih geoloskih
kistrazivanja.

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

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

Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i
hidrolo§kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele N - MN
( kat.parc.1070 K.O.Naljezici)
Povrsina urbanisti¢ke parcele P=1.017 m*
tMgksimalni indeks zauzetosti 0,4
Maksimalni indeks izgradenosti (1,0
Briifb gradevinska povrsina
_ykta (max BGP) P=1.017m?
e

Maksimalna spratnost objekata P+2 uz moguénost formiranja podrumskih etaza

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.

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
odnosno garaziranje parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi
vozila u, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi

planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u
Kotoru, sljedeéi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

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

blikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara
orme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
blikovanja objekata treba voditi raduna o jednostavnosti
proporcije i forme,prilagodenosti formi objekata
opografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima |
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
reba uvaziti nacela: jedinstva,ambijentalizacije i
ontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
vojstva podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih

lemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,

ekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja.

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

rhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova),

ok se za ruralna naselja utvrduje cbaveznost primjene
radicionalne / vernikularne

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

psti uslovi za izgradnju novih objekata

da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje
erena, prije realizacije definisane ovom Studijom




lokacije, potrebno je izvriti rad¢iSéavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu s
datim uslovima,
- prilikom izgradnje novih objekata u ciliu obezbjeden;
tabilnosti terena, potrebno je izvrSiti odgovaraju
aniranje terena, ako se za to pojavi potreba,
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treb
da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, proze
razli¢itim namjenama i funkcijama;
likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mor
vojim izrazom da doprinosi opStoj slici i doZivljaju
kskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;
uzimajuéi u obzir specifitnost podru¢ja u pogledu
bilnih padavina (kie) koja u urbanim jezgrima, zbog
risutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vru¢ina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;
- nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost
postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
istvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
L gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na nadin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveéa i veéu pokrivenost krova zelenim povrinama, 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§¢enih vrsta za ozelenjavanje,

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom defini$u se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrodnje energije
i upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
objekata.
Potrebno je saliniti analizu potreba za energijom svih
potro§aca i o sa maksimalnim uvaZavanjem postojecih
moguénosti za koridéenje raspoloZivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujudi principe za
racionalno kori§éenje obnovljivih izvora energije.
Uslovi za izgradnju koji se odnose na energetsku
efikasnost i odrZivost objekata sadrze
spekte: arhitektonskog rie$enja, koncepta oblikovanja i
aterijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzivosti
radnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
bezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
ubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
aobracaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.
Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
ode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
grada (upravljanje potroSnjom energije glavnih
potro$aca s jednog centralnog mjesta).
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican |
brz nadin za poveéanje sigurnosti snabdijevanja
nergijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste




dgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
uStede energile, a time i zastite Zivotne sredine, Ce
tvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
astite novih objekata. Prosjeéne stare kuc¢e godiSnje
roSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
uée oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje. Energijom
koja se danas potro$i u prosjeénoj kuéi, moZzemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuca.
U najveéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
sun&evo zralenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
itanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
otencijal kori$éenja energije direktnog suntevog
raenja. 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 j&
oditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
kruZzenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora.
olarni sistemi moraju biti zasticeni od unutradnjin
poljagnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidieti odgovarajuéu zastitu sistema od
tmosferskih praZznjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
rostora Plana omoguéuju kori¢enje sunéeve energije —
a grijanje i osvjetliavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elekiriéne
nergije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
ilansu objekata, vrlo vainu ulogu igraju toplotni efekdti
untevog zracenja
pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece nacine:
Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske telije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrdine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
asadi treba maksimalno smanjiti da se ograni¢e toplotni
ubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih zraka
lieti (kada je Sunce visoko) time se wrSi redukcija
otreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
nergetska efikasnost objekta.
Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spreCavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povr§ina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;
PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost
ominantnim vjetrovima,
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koricenje
unceve energije i dr.




- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobicajena i opravdana, a za znacajniju
) proizvodnju elektricne energije pomocu ovih sistena,
h potrebno je uraditi prethodnu svecbuhvatnu analizu

, @ ;ff tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
/ "daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomlienje svjetlosnih zraka, ili za

aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojeée
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
istakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladistenje energije.

Mehanitka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpomije;
od kiasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
ijela drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke, manju
potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manjy
avisnost od drzava iz regiona, manju potrebu zg
proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna od klju¢nih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
ivotne sredine, je éinjenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u Cijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okeclinu. S obzirom na fo da je ideja da se
iSak proizvedene energije skladisti za koris¢enje po
potrebi, na taj nagin bi se moglo uticati na rasterecenje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko veéu
efikasnost.
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OBRABIVAC! URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTAL

SAMOSTALNA SAVJETNICA ||,

N Dudanka vié,dipl.ing.grad. Jelena Perovic SamardZic, dipl prav.
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE:
KRETARKA,
Franovié,dipl.ing.pejz.arh.
potpis ovlascenog sluzbenog lica
24 | M.P.
25 PRILOZI:

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

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana




Narucilac

VLADA CRNE GORE

Obradivad:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

I'v Profsterske brigade 19, 81000 Podgorica, Cma Gora

Rukovoditac izrade plana-odgovorni planer:
JSLCG" br £2/18 Odluka broi 07-6081

Cav.Dott.Arch. Mladen Krekic

Dic planske dokumentacije

URBANIZAM

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Priog: bl AN NAMJENE POVRSINA

"8l list CG", br. 95/2020 od 17.09 2020
Odlukz o dgenosenju: br. 07-4012 od *3.08 2020.

Razmjeraz1 :25000 Broj priloga: 01 a







LEGENDA

@S DRZAVNA GRANICA
e GRANICA OPSTINE KOTOR
88 ® GRANICA OBUHVATA PUP-a
GRANICA MORSKOG DOBRA
AW E GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN
OBALNA LINIJA
() NASELIA

POVRSINE ZA TURIZAM { VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

@D HoTEL (3 TURISTICKA NASELIA
{3 ODMARALISTA | KAMPOVI (&) ETNO SELA (J) UGOSTITELISTVC

POVASINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNA)

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
i (&) POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE

() DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE

{2 SuMe

T ZASTICENA PODRUCA

BB POVRSINE ZA ZDAAVSTVENU ZASTITU
BESR] SPORT | REKREACIIA

BB GOLF TEREN!

- PODRULJE SPOMENIKA KULTURE
POVRSINA MORSKOG DOBRA
m POVRSINA UNUTRASNJIH MORSHKIH VDDA
POVRSINA TERITORWALOG MORA
e POVRSINE KOPNENIH VODA - RIEKE | BUJIENI TOKGVI
@) OSTALE PRIRODNE POVRSINE
— PJESACKE POVRSINE
. STJENOVITA OBALA
e PLAZE
EBfE POVRSINE ZA OBRADU, SANACIIU | SKLADISTENJE OTPADA
BB POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
57 KONCESIONA PODRUCJA
[() LEASTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
B LiNIJA ODMAKA OO 1000m PO PPPNOPCG
Wl POSTOUECA FIZICKA STRUKTURA
s CEZLJRA FLEKSIBILNO
=— CEZURA STROGQ
& LoKACKA ZA MARIKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
= IZMEDAJ OPSTINA

KULTURNA DOBRA
— ZASTIGENG PODRUSJE KOTORA (STROGI REBM-JEZGRO)
© MEDJUNARODNI ZNACAJ
k= STAR{ GRAD
@i CIVILNA ARHITEKTURA
(& SAKRALNA ARHITEKTURA
g FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
@ ARHECLO%KI LOKALITET] NA KOPNU
™ ARHECLOSK LOKALITETI PODMORJA
PRIRODNA BASTINA
€8 NACIONALNI PARK LOVCEN
INDIKATORI TURISTICKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZASTICEMIH CJELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODRUCJA 0D POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNACAJA
ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRAJENI TURISTICKI PREDJEU
ZONE U RURALNIM PODRUCJIMA
OSTALE TURISTICKE ZONE

ERHEN
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LEGENDA

QBALNI ODMAK 180m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

B IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MO2E PRIMIJENITI
—2 MOGUCA ADAPTACKA ODMAKA ZBOG NASLIWEDJENIH PRAVA

""3—‘ MOGUCA ADAPTACLIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERWUMA

L MOGUCA ADAPTACIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERKWUMA | DODATNE MJERE

"—5—" MOGUGA ADAPTACKA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—L MOGUGA ADAPTACKA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

—T  MOGUEA ADAPTACIA UZ PRIORITET LEGALIZACIE | SANACWE

—8  MOGUCA ADAPTACIA UZ PRIORITET LEGALIZACWE | SANACME TE UZ DODATNE MJERE
5

BEZ ADAPTACIIE
—L USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

L
— PUTOPUT

—
SR BRZA SAOBRACAJNICA
k- -3

S8 @B ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRACAINICE
e MAGISTRALNA SAOBRAGAINICA
e Al TERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRACAJNICA
amm REGIONALNA SAOBRACAJNICA
e LOKALN PUT
s AL TERNATIVNA SADBRACAJNICA
o EUROVELC 8
—@ AEARA
X RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
4l MOST

4= TUNEL
— PLOVN| PUT

MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA

SIDRISTE

KRUZER TERMINAL
TRAJEKT

SVJETIONIK

GRANICNI POMORSK] PRELAZ
HELIODROM

eXFHUFFal

LEGENDA AERODROMA TIVAT

:| 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE {NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE
NA TEHNIEKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJY GRADITI U GVOJ ZONID)

I:' 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINIY
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU)

I:’ 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 511 MM S L,
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA E1JA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 MM.S.L.

D-‘L PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA QBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 MM.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJL



UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-5407/2022
Datum: 23.06.2022.

KO: NALJEZICI

CRNA GORA

95000000318

108-018-5407/200

Na osnovu clana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br, 29/07, "SL. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKRET, ZA URBANIZAM 03-333/22-10221, KOTOR , za
potrebe IZZDAVANIA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 196 - PREPIS

Podaci o parcelama
Broj Plan Potes ili Nain koriiéena Bon. 3
Broj Podbro} ot | Skicn |Datum upiss| ycq t kucni broj Osnov sticanja klaga | Povriina m%)  Prihod
1070 4 VISE BIOCA GLAVICE |Yocnjak 5. klase 1017 2288
0 NASLJEDE
1017 22.88
FPodaci o vlasniku ili nosiocu
Matini broj - 1D braj Naziv nosloca prava - adress | mjesio Prava Obim prava
2401966230012 TUJKOVIC RADOSLAY MOMIR Susvojina 1
NALIBZICT  Naljefici
2611963230018 TUIKOVIC RADOSLAY SLAVKQ Susvajina 12
NALJIEZICI  Naljesidi
Podaci o teretima i ogranifenjima
Bro; Redni Datum upisa

Broj Podbroj mﬁe PD | o] Nadln korlienja Vrijeme ul:)lsa Opis prava
Pravo 5lu3benosa
PRAVO STVARNE SLUZBENOSTI - PRAVO

WHESEE | moases, "%z";‘imm“;'a?:?&%%m NVESTE 1
1070 1 Vocnjak 3. Klase VELICINE U BILO KOJE DOBA I TO SIEVERNOM
8:53 RINT 4 M PREKO KAT, PARCELE

1070 KO POSEUTROC opia D KokiE KAT.
PARCELE BR, 1085 KAO POVLASNOG DOBRA

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

Datum i vrijeme: 23.06.2022. 12:13:14
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CRNA GORA Katastarska oplitiiax: NALJEZICI

UPRAVA ZA KATASTAR 1 DRZAVNU IMOVINU Broj lists sepokretaosti:
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR ) Broj plana: 4

Broj: 917-106-1350/22 Parcela: 1070
Daturh: 28 06.2022, _ e
KOPHA PLANA
~ Razmjera 1: 2500
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
Uprava za zastitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora

¢ RNA GORA tel: +382 32 325 833
Podrutna jedinica Kotor  (;radanski biro opstine Kotor r_ma“: St Cae
rimijen: Ci-O\i.-‘ UEZ”
T eanzacionz] Jedinstverd Redubwoj [Prlog  JVrijednost
dra Kasifkaciem mak . .
Br: UP/I-05-582/2022-3 - 06. jul 2022.godine
| 03| ¥ob ), - o2

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-10221 od
27.06.2022. godine, dostavijen 27.06.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
582/2022-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja izgradnje objekta mjesovite namjene na lokaciji koju Cini kat.parc.
1070 KO Naljezi¢i, prema PUP-u Opétine 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 ("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. 56/14, 20/15, 40/16 |
37/17), donosi

RJESENJE
o koenzervatorskim uslovima za izgradnju objekta mjesSovite namjene na lokaciji
koju &ini kat.parc. 1070 KO Naljezi¢i, prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja zatetenih vrijednosti
predmetnog prostora, ambijentainih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih | pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru
zastiéene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja Kotora. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno prilozZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojeéih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zasticene
ckoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora;

3. Proporcije i medusobne odnose volumena, rjeSenje krova, odnose puno -
prazno na fasadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu
(elemente interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na
prethodno sprovedenim prouc¢avanjima iz stava 1 ovog akta;

4. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne tezZiti kamufliranju i
imitaciji (postavljanje kamenih obloga preko betonskih ifili zidova ozidanih
savremenim materijalima), ve¢ autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu
interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina cbrada fasade ili fasada malterisana
malterom koji sadrzi mijevenu opeku i sli¢ne obrade).

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



6. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijediti u skladu sa tradicionalnim na€inom uz
maksimalno ofuvanje terena i zateCene autohtone vegetacije. Na slobodnim
povrsinama predmetne parcele planirati formiranje koncentracija zelenila u
skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (Slan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovaraju¢u konzervatorsku licencu
(€lan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o 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 postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo | prostorno planiranje, Op$tine Kotor, br03-333/22-10221 od
27.06.2022. godine, dostavljen 27.06.2022. gedine i zaveden pod brojem UP-05-
582/2022-1, za izdavanje mislienja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne
procjene uticaja izgradnje objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju €ini kat.parc.
1070 KO Naljezi¢i, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sliedece:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine Sutvara i predstavija
integralni dic za&ticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora.
Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara
na podrudju opstine Kotor prepoznat kao aufenti¢éne ruraine cjeline.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju op$tine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sliedece mjere:

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

- Obnovu autenticnih rurainih cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajucim studijama
zastite ili konzervatorskim uslovima

- Qc¢uvati prostomu matricu postojecih rurainih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Qcuvati, obnoviti i revitalizovali autenticne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, onginaini elementi
uredenja dvoridta, vrtova i sl.)
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- Zaruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji narusavaju njihov
izgled izraditi planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavifanje istorijskih objekata vrsiti po principu cjelovite obnove ukljuCujuci i
vrijedne elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale i zanate.

- Qc¢uvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujuci polja, udoline i
terasasta imanja kao kiju¢ne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.

- Qc¢uvatli naslijedenu matricu polfoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrine podzidane suhozidnim medama konstedi fradicionaine tehnike i
matenijale

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, milinovima, i sl.).

- U autentiCnim ruralnim cjelinama moguce je njihovo konftrolisano Sirenje i
pogusdcéavanje, koje ¢e se planirati na osnovu studija kulturne bastine ili
konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirali po uzoru na tradicionainu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vazno posfovati naslijedeno
mjerilo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrZzaj pofrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekle ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsicée se na osnovu konzervatorskih usiova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za
izgradnju objekta mjesovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 1070 KO Naljezici,
prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih
dobara na podru¢ju opstine Kotor uz postovanje odgovaraju¢ih Konzervatorskih
uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja izgradnje objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 1070 KO
Naljezi¢i, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuci u obzir navedeno, a radi
oCuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji ¢ini integralni dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podru¢ja 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
("SlLlist Crne Gore" br. 61/18).

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

Shodno izloZzenom, rije$enoc je kao u izreci.



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

Obradila:
MSc Aleksandra DZakovic, arh.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.



poitanski 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-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva banka)
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Broj: 35(’\8%“ Kotor: CU (OF 04

Na osnovu priloZenih urbanistiCko — tehnickih uslova broj: 03-333/22-10221 od 12.07.2022. godine,

(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 3282 od 25.07.2022. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opétine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekata- mjejovite namjene, na lokaciji koju &ini kat. parc. 1070 KO NaljeZici, u
zahvatu PUP-a QOpstine Kotor {,,5l.list CG”, broj 95/20), izdaju se:

10.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Snabdijevanje vodom ovog podrutja u zimskom periodu je sa izvori$ta Simii, a u ljetnjem periodu se
snabdijevanje vrii iz regionalnog vodovoda. Pritisak na mjestu prikljuéenja iznosi cca 2bara.
U javnom vodovednom sistemu na ovom podrufju za sada ne postoji rezervoar kojim bi se
obezbijedila zaliha vode potrebne za gafenje poiara. 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.
Miesto prikljugenja predvidjeti na distributivni vodovodni cjevovod koji je prikazan na skici u prilogu.
Za vodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smje3ten u Sahtu
ili zidnom ormarifu. Vodomijerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje priklju€ni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
min. pre¢nika 600mm, za lako saobraajno opterefenje. Ovaj Saht ne postavijati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje svih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.
Ukoliko objekat ima vife stambenih i/ili posiovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.
Na prikljucku, posle vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuenja do
vodomjernog §ahta na granici parcele i taj dio ¢cjevovoda postaje dio javnog sistema.
Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzedu, mora da sadri detaljnu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre¢nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta.
Radove na prikljucenju i mentaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA
Na ovem pedrudju za sada ne postoji moguénost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodonepropusna septitka jama ili bio predista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
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“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 07t
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: 42013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikijuéenje moie izvesti $to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znacli da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.
Ukoliko se u objektu predvidaju garaie, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispusitaju vode
sa sadriajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu€aj buduceg prikijuCenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE
Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjedtanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzedu na saglasnost prije
potetka izvodenja radova.
Zastitna zona distributivnog cjevovoda je dirine po 2m sa obje strane mjerenc od ose cjevovoda. To
znati da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U slucaju
oitecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravie padaju na teret investitora,
Ukoliko prikljugni cjevovod prelazi preke susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.
Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen ng vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno fe da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prifava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzedu.
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325

poslove i saobraéaj 865
privieda@kotor.me

wWww.Kotor.me

Br: 1604-319/22-1820 Kotor, 19.07.2022.gedine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opétine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1150 117. Zakona o vodama ("SluZbeni list Republike Crne Gere", br. 027/07, "SluZzbeni
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 - opétinski
propisi", br. 046/19), rjeSavajudi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Tujkovi¢ Radoslav za gradnju objekta na kat par 1070 K.O.
Naljezici,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1070 K.O. Naljeziéi koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (*:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 58/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorne planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/22-1820 od 20.07.2022. godine
kojim trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1070 K.O. Naljezici sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva redenja.
Uz zahtjev je prilozeno Rjedenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opéstine Kotor UP/l 0:3-333/22-10221 od 12.07.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opé&tine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro raéun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:

ﬁ INVESTITORU
"2.Vodnoj knizi
3 Arhivi
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www kotor.me

UP/I Br: 1606-341/22-1819 Kotor, 22.07.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i sacbracaj 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
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opétine Kotor
(,Sl. list CG", broj 95/20), a rieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — mje$ovite namjene, na lokaciji koju ini kat. parc.
1070 KO Naljezi¢i 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 povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbracajnice niZeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih

prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost

saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljutka definisati u odnosu na rang saobracajnice

i dozvoliene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka

vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistitkih 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 i pjeSatkog saobracaja 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 povréina, elementima urbanistitke regulacije |

jedlnstvenlm grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:
Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta {lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pmj;

- 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. 26pmy);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokaini uslovi: min. 8pm, mak. 29pmj;

- 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);



- 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 bo¢nih smetniji,
dimenzionisati prema vazec¢im normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljutka UP na sacbracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcelefa, planiranog sadrZaja i oéekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajne tehni¢ku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontaine signalizacije;

12.Sacbradajno tehnitku dokumentaciju priklju¢ka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZze u ovoj oblasti;

13. Prije poletka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/| Br: 16-341/22-1819 od 18.07.2022.
godine kojim se trazi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — mjegovite namjene, na lokaciji koju €ini kat. parc.
1070 KO Naljeziéi u zahvatu PUP-a opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo | prostorno planiranje Ops$tine Kotor broj 03-333/22-10221 od
12.07.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moZe se izjaviti zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro raéun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rje$enje shodno QOdluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




