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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/21-2291
Kotor, 03.06.2022. god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢&lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), &lana 1. Uredbe o Izmjeni
Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarsiva ekologije, prostornog planiranja |
urbanizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21) i podnijetog
zahtjeva od strane Sekretarijata za imovinsko-pravne poslove, izdaje

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

Za_rekonstrukciju objekata (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeceg
objekta ili promjenu stanja u prostoru) na katastarskaj parceli 25 KO Kotor |, UP1, u
zahvatu DSL “ Sektor 15" ("Sl.list CG"- opstinski propisi br. 23/13)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: SEKRETARIJAT ZA IMOVINSKO PRAVNE
POSLOVE

POSTOJECE STANJE

Uvidom u prepis LN br. 78 KO Kotor | utvrdeno je sledece:
da su na predmetnoj kat. parc. 25 KO Kotor | evidentirani objekti: 1. “Poslovne zgrade
u privredi” gabaritne povrSine 437m2; 2. “Pomocna zgrada u privredi’ gabaritne
povrsine 619m2; 3. “Pomocna zgrada u privredi” gabaritne povrSine 763m2; 4.
“Pomoc¢na zgrada u privredi” gabaritne povrsine 277m2; 5. “Garaza” gabaritne
povrSine 203m2; 6. "Pomocéna zgrada u privredi”’ gabaritne pobrSine 24m2; dok se
ostatak predmetne kat. parc. Vodi kao zemiljiste uz privrednu zgradu u povrsini od
4558m2

- uUkupna povrSina prema prepisu iznosi 6882m2

PLANIRANO STANJE

7ol

Namjena parcele odnosno lokacije

IK — Komunalne povrsine
Komunalno-servisni objekti javnih preduzeca i privrednih drustava koji sluze potrebama




bodruéja. (Sl. List CG br 091/20) — Pravilnik o blizem sadrzaju | formi planskog dokumenta

Rekonstrukcija objekata podrazumjeva:
sanaciju dotrajalih konstruktivnih djelova objekata,
O adaptaciju objekata u smislu promjene namjene dijela objekta,
O peodjelu ili spajanje pojedinih funkcionalnih djelova objekta i
[ zamjenu instalacija, uredaja, posirojenja i opreme.

7.2.

Pravila parcelacije

Kat. parc. 25 KO Kotor | &ini UP 1 — Prema izvodu iz
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Parcele sacbracajnica definisane su analiticko-geodetskim elementima grafickom prilogy
broj 4: PLAN SAOBRACAJA | PARCELACIJE SA ELEMENTIMA NIVELACIE |
REGULACIJE, na kome su definisani urbanisti¢ki blokovi i zone koji su sastavljeni od
postojecih katastarskih parcela (cijelih ili djelova).

Opsta pravila za parcelaciju u okviru urbanisti¢kih blokova i zona su sljededa:
U minimalnu povrSinu urbanistitcke parcele odnosno lokacije odrediti u skladu s
planiranom namjenom i uslovima izgradnje objekata, a]




]

O minimalna $irina fronta urbanistitke parcele odnosno lokacije mora biti uskladena sa
pravilima izgradnje objekata za konkretne cjeline i namjene, uz postovanje minimalnih
udaljenosti objekata od susjeda i organizacije unutar parcele — lokacije;

/ katastarske parcele koje su manje od Planom dozvolijencg minimuma ne mogu biti
rbanisticke parcele i ne mogu se koristiti za izgradnju, ve¢ se mogu pripojiti susjednim
parcelama;

(1 dozvolijeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili viSe parcela. Ukrupnjavanje
urbanistiCke parcele u tom sluéaju utvrduje se idejnim rjeSenjem.

[1 spajanjem parcela vazeca pravila izgradnje za planiranu namjenu i cjelinu se ne mogu
mijenjati, a kapacitet se odreduje prema novoj povrini.

1 podjela postojece katastarske parcele na dvije ili viSe manjih urbanistiCkih parcela se
vrSi u okviru granica parcele. Takvomn podjelom se ne mogu formirati parcele koje su
isubstandardne u pogledu veliine.

[ preparcelacijom dvije ili vie postojedih parcela mogu se formirati dvije ili viSe novih
urbanistic¢kih parcela,

C u okviru urbanistickih blokova i cjelina, gdie je predvidena izgradnja internih kolskih
pristupa parcelama, parcelaciju uskladiti sa rjeSenjem saobracaja i na oshovu
medusobnog dogovora korisnika parcela.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija utvrduje se ovom studijom lokacije u odnosu na regulacionu liniju.
Objekat se postavlja prednjom fasadom na gradevinsku liniju, dok su unutras';njd
udalienosti objekta od granica parcele definisana pravilima gradenja za svaku namjenu
odnosno urbanisti€ku cjelinu.

Postojeci objekti koji prelaze gradevinske linije odredene Studijom lokacije u trenutku
izrade planskog dokumenta, mogu se samo odrzavati, Sto podrazumjeva gradevinske
aktivnosti koje ne smiju rezultirati povecanjem gabarita, spratnosti, visine ili povrSine
postojeceg objekta. Sve ostale gradevinske aktivnosti na ovakvoj parceli svode se na
prilagodavanje planiranoj regulaciji, zbog postavljanja postoje¢eg objekta na planiranu
gradevinsku liniju ili njegovo uklanjanje, Sto ¢e biti procjena investitora.

Prostor za izgradnju podzemnih etaza definisan je gradevinskom linijjom i granicama
urbanistitke parcele, pri éemu je obavezna izrada elaborata Mjere tehnicke zastite okolnih
objekata od obruSavanja.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA
Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvrSi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZecih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ” br. 11/87} i Pravilnik o
tehnidkim normativima za izgradnju objekata u seizmitkim podrudjima (,S1 List SFRJ" br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nagin sa krutim tavanicama, bez
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mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmickom koncepcijom.

a osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP)
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
eizmoloske karte za Crmu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
eizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucgjima na teritoriji Cme Gore i
izrazava oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, §to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara
Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na sto ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila objekiu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguéiti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (S). list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16} i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementamih nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.8/93) i Zakonu o
zapaljiivim teénostima i gasovima (,Sluzbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
tehniCke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
zadatkom.

9 [ USLOVI| MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U slu¢aju da se objekat nalazi na Listama Uredbe ¢ projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG* br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi prociene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje 0 davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10 [ USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

U skladu sa pravilima iz ove oblasti nepchodno predvidjeti uslove ozelenjavanja koji treba
da obezbjede sledece:
7 kvalitetno stanovanje i funkcionisanje poslovnih sadrzaja i privrednih kompleksa, $to|
podrazumjeva i postojanje organizovanih zelenih povrsina,

7 oshov buduceg organizovanog zelenila treba da bude za$tita postojeéih zelenih
povrsina u okuénicama i dvoristima, zelene povrdine u okviru parcela planiranih privrednih,
poslovnihnih sadrzaja, koje ¢e biti u funkgiji njihove namjene (linijsko zelenilo — drvoredi).

.~ istovremeno je neophodno zastititi prisutne kvalitetne zelene povrsine, njihove dijelove,
ili pojedinacna stabla vrijednog drveca,

C neophodno je prilikom realizacije planiranih namjena voditi rauna o podizanju i
organizovanju novih zelenih povr$ina, tako da budu zastupliene razlicite kategorije
zelenila. Osnovni princip na kome se zasniva ozelenjavanje je, da zelena povrsina trebal
da bude u funkciji prostora u kome se nalazi. Da bi se ostvarila zadovoljavaju




unkcionalno-prostorna organizacija, sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog
istema. Uredeno zelenilo treba da ima oblikovnu strukturu pejzaznog koncepta i da ¢ini
j enu cjelinu - takozvani sistem kombinovanog mozainog modela. Osnovne
ijie su stvaranje povoljnijih mikroklimatskih i ambijentalnih rjeSenja sa bogatim
orativno-estetskim izgledom. Izbor vrsta bazirati autohtonom sadnom materijalu koji je
tporan na viadajuce klimatske, pedoloske i ostale uslove, sa visokim dekorativnim
vojstvima i razli¢itim feno fazama cvjetanja, listanja i plodonosenja, bogatim koloritima,
ineci ga sastavnim dijelom posebnog eko sistema. Pored autohtonih, mediteranskih
rsta, pri rekonstrukciji zelenih povrsina kapetanskih paiata i drugih ambijentalnih prostora
u kojim se mogu naci egzotitne vrste koje su pomorci donosili sa dalekih putovanja,
acuvati i zastititi sve vrijedne primjerke a pri izboru vrsta za sadnju, akcenat staviti
zapravo na egzoticne, visockodekorativne vrste (cikas, bugenvilea, kamelija itd). Premg
planiranoj namjeni povrsina, funkciji i saobracajnom rjeSenju izvrSena je kategorizacija
zelenila i to na:

11 zelenilo u okviru parcela porodiénog stanovanja,

[1 zelenilo u okviru hotelskog kompleksa i parcela poslovnih djelatnosti, koje moze biti:

— parkovskog tipa na povrsinama oko objekata,

— zelenilo u pravilnom nizu - linijsko zelenilo na povrsinama za parkiranje i duz internih
sacbracéajnih komunikacija,

O drvorede - zelenilo uz kolske saobracajnice na kojima je predviden intenzivni saobracaj |
pjesacke komunikacije,
0 zastitno zelenilo - drvored u kombinaciji sa gustim zasadima srednjih i niskih vrsta
(Zbunovi), na dijelu parcele javne garaze prema Osnovnoj Skoli i novoj parkovskoj povrsini
na obali Skurde.

Prilikom rekonstrukcije je neophodno izvrsiti detaljno snimanje postojeée vegetacije, pa uz
maksimalno postovanje postojedeg stanja, formirati funkcionalniji i u vizuelnom pogledu
vredniji ambijentalni prostor. 1zbor biljnih vrsta bazirati na elementamim karakteristikama
koje zadovoljavaju zadatu funkciju, kao sto su visoko formirana krosSnja, otpornost na
mikroklimu, aerozagadenja, vjetar i slicho. BaSte na parcelama porodi€nog stanovanja
organizovati kao male vriove, u kojima pored travnjaka i ¢cvijetnih povrsina treba predvidjeti
i dekorativhe vrste drvec¢a. PovrSine namjenjene parkiranju vozila u okviru planiranih
kompleksa razli€itih namjena ozelenjeti autohtonim wvrstama, tako da se uklopi u
organizaciju parking mjesta. Za sadnju Kkoristiti vrste iz kategorije srednjevisokog i niskog
drveca u jasnom rasteru (na dva ili tri parking mjesta jedno stablo).

7bog lakSeg parkiranja, drvece saditi u zadnjoj tre¢ini parking mesta. Zelenilo u
neposrednoj okolini poslovnih i hotelskih objekata rjesavati parkovski, u skaldu sa
specifitnom organizacijom prostora, namjenom i potrebama, primenjujuéi isti princip
pejsaznog rieSenja zelenila. Za ove prostore koristiti preko kojih ¢e se pruzati puzavice.
Izbor vrsta bazirati uglavom na autohtonom sadnom materijalu koj

je otporan na vladaju¢e klimatske, pedoloske i ostale uslove, sa visokim dekorativnim
svojstvima i razliGitim feno fazama cvjetanja, listanja i plodono8enja, bogatim koloritima,
Cineci ga sastavnim dijelom posebnog eko sistema (palme, primorski bor, rogac, maslinu,
bagrem, akacije, cemprese).

Stru¢nom i kontrolisanom primjenm alohtonih - egzotiénih dekorativnih vrsta, nece doci do
naru$avanja celokupnog ambijenta. Formiranjem niza malih ambijentalnih cjelina i
funkcionalnom sadnjom pojedinacnih egzoti¢nih soliternih primjeraka, mogu se postici
izuzetno vrijedni vizueini efekti, a flora Grada ¢e biti bogatija i interesantnija.

Zelenilo u okviru hotelskog kompleksa i parcela poslovnih djelatnosti i javnih
adrzaja

a ove zelene povrSine je vazno da se prije izrade projekta izradi detalina analiza i
agledavanje funkcija kompleksa kao cjeline i funkcija njegovih pojedinacnih dijelova.
akode je neophodno obaviti struéno snimanje i valorizciju postojeceg zelenila, kako bi se




acuvala i u novo rjeSenje ukomponovala cjelokupna kvalitetna vegetacija. Projektima
rekonstrukcije rijeSenja uskladili sa potrebama korisnika, uz neophodno uspostavijanje
haymoni¢nih odnosa izmedju funkcionalno razli€itih cjelina. Izbor vrsta bazirati uglavom na
ftohtonom sadnom materijalu. Alohtone vrste koristiti samo na dijelovima gdje se Zel
glasiti reprezentativnost, ali take da se ne narusi cjelovitost ambijenta. Prilikom
komponovanja voditi raduna o rasporedu punih i praznih volumena, kako bi se otvorile
najliepse vizure prema Moru, Starom Gradu ili drugim vrijednim dijelovima Grada i njegove
okoline, a potom i zatvaranje i maskiranje onih koje treba sakriti. Voditi raéuna o
uspostavljanju harmoniénog odnosa izmedju otvorenih i zatravljenih prostora i gustih
masiva.
Glavne prilaze, prostore oko spomenika, vodenih povrsina i fontana, rieSavati parternim
zelenilom, sa najdekorativnijim vrstama iz kategorije niskog i poleglog $iblja, perena, ruza i
sezonskog cvijeca.
Zbog stetnog uticaja ozonskih rupa, narocito u periodu jakih ljetnjih Zega, obezbijediti
potrebnu zasjenu. Oko povrSina za sport ne koristiti izrazito alergene vrste, vrste sa
krupnim plodovima, cvjetovima, lis¢em i soénim plodovima koji u vrijeme opadanja mnogo
prijaju prostor.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

iSastavni dio ovih Urbanisticko- tehnickih uslova je Dopis br. UP/I-05-468/2021-3 Uprave
za zastitu kulturnih dobara, kojim se utvrduje da je potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja rekonstrukcije objekata ( gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeéeg
objekta ili promjenu stanja u prostoru) na katastarskoj parceli 25 KO Kotor I, UP1, u
zahvatu DSL. “Sektor 15", na kulturnu bastinu (HIA).

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
sve radove treba obustaviti i 0 tome obavijetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin
kojim se poStuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i
dosljedno sprovede rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnib
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturmno-istorijskog podrugja Kotora a takode u skladu
isa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjeng
pokretljivosti u skladu sa €lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lical
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14

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

J
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

17.1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnitku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
isa planom elektroenergetske infrastrukture, vazecim tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su saobracajno- tehnicki uslovi.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se|
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

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

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO 1 VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA 1 DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istrazivanjima
(“Sl list RCG" br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geolo$kih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih istrazivanja.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele el

Povrsina urbanisticke parcele 6845,58m2




Maksimalni indeks zauzetosti

M?(simalni indeks izgradenosti
/

}'futo gradevinska povrSina objekata
1 {max BGP)

Maksimalna spratnost objekata

P
P+1
P+2

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje vozila

Neophodan broj parking mjesta predvideti u
Fkladu sa slede¢im normativima koji su
korigovani u odnosu na stepen motorizacije sa
faktorom 0,6:

[1 stanovanje (na 1000m2} min. 9 parking
mjesta (PM}

0 poslovanje (na 1000m2) 18 parking mjesta
(PM)

1 hoteli (na 1000m2) 20 parking mjesta (PM)

Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna

svojstva podrudja

Prema PUP-u OpSrine Kotor (“Sllist CG” -br
95/20)

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
strukturama  neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovania fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raduna o
jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi  objekata  topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
cdnosnc treba uvaziti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentalna svojstva podrugja, kroz upotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih
materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva  afirmisu  ambijentalne  kvalitete
planiranog podrudja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana
naselja se utvrduje moguénost gradnje svih
arhitektonskih  stilova (voditi raduna o
medusobnom uklapaniju 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.







Preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7
047

AL
8001
002
a003
9016
5
4018
1013

preporuéena upotreba prirodnog kamena u
svijetlijim  monokromatskim  tonalitetima,
aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne
povrine fasade objekta.

min 30% fasade mora bil obloFens prrodnim kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane
ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrSiti
rasciS¢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 dalje projektantske razrade,
posebnu patnju obratiti na arhitektonsko
pblikovanje, s obzirom da treba da predstavija
jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razligitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih
struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i dozivljaju ekskluzivhog
primorskog mjesta, svojom reprezentativhoséu
i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podrucja u
pogledu obilnih padavina (kise) koja u urbanim
jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze
imati negativne uticaje, a isto tako i velikih
vrucina za  vrijleme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;




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

- do donosenja Plana generalne regulacije
Crme Gore moZe se graditi na dijelu parcele,
ako nedostajuéi dio parcele ne utite na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da
ise indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko  konstruktivne  sisteme
neophodno je prilagoditi na nagin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi
koji podrazumijevaju sadnju drveéa i vedéu
pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz
izradu | reviziju projekine dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedeni usiovima u
planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti
unutar parcele, tako i dubine supstrata i
kori§éenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Unapredenje energetske efikasnosti
podrazumjeva niz djelatnosti koji ima za cilj
smanjenje potroSnje svih vrsta energije, uz
maksimalno o&uvanje postojecih, ili stvaranje
boljih uslova boravka u objektima.

Za posliedicu ima smanjenje potrosnje
neobnovljivih i koriSéenje cbhnovljivih izvora
energije, zatim i smanjenje emisije Stetnih
gasova, Sto doprinosi zastiti prirodne okoline,
smanjenju globalnog zagrijevanja i odrzivom
razvoju. Osnovni cilj je svesti potrosnju energije
na minimum, a zadrzati, ili poveéati nivo
udobnosti i komfora u objektima.

Energetska efikasnost se vezuje za primjenu
energetski efikasnih uredaja koji imaju male
gubitke prilikom transformacije jednog vida
energije u drugi. Isto tako, oblasti energetske
efikasnosti pripadaju

i obnovljivi izvori u okviru potrosnje energije,
odnosno oni izvori koji se ne prikljuéuju na
distributivnu elektroenergetsku mrezu, a koriste)
se u sektoru zgradarstva (biomasa, energija
vjetra i sunéeva

energija). To se prije svega odnosi na sisteme
grijanja i hladenja prostora, kao i zagrijavanje
sanitarne  vode.  Osnovne  mjere  za
objezbedenje energetske efikasnosti se odnose
na pravilan izbor omotata zgrade (krov, zidowvi,
prozori), grijanje  objekata  (kotlarnica,
podstanica), regulaciju - poloZaj objekta i
osvetlienje i sli¢no.




Primjena mera za energetsku efikasnost kod
postojece izgradnje se definiSe na osnovuy
utvrdene razlike izmedu stvarnog stanj
objekata i realnih potreba za energijom,

cdnosi na sljedeée intervencije:

0 pobolisanje toplotnih karakteristika objekt

primjenom toplotne izolacije i zamijeno
prozora, vrata,

0O zamjenu ili poboljdanje sistema
klimatizaciju {grijanje, cdnosno hladenje),

[1 zamjenu ili poboljanje termotehnickih
sistema (priprema tople vode za grijanje
upotrebu u domacinstvu i  poslovni
prostorima),

D poboljSanje efikasnosti sistema elektri¢n
energije (rasvjeta, kuéni aparati,

[} upotrebu obnovljivih izvora energije u okviru
potrosnje.
lzbor pomenutih mjera se vr§i na osnovuy
energetskog pregleda, koji ima za cilj potpuni
uvid u stanje izgradenih objekata, a potom i
odredivanje stvarnih  energetskih potreb
objekta na osnovu prikupljenih podataka
obradenih parametara.

Toplotni dobici od sunca sa znatnim procento
ucestvuju u ukupnom energetskom bilans
objekata.

Prilikom projektovanja potrebno je posebn
paznju posvetiti  zastiti od preteranog
osunéanja, kao i prihvatu sunca. Toplotn
masa zida ili poda u juzno orijentisani
prostorijama mozZe akumulirati toplotnu energiju
tokom dana i distribuirati je u okolne prostorij
tokom noéi. Preterano zagrijevanje zelenilom,
prirodnim provjetravanjem i sliéno. Rjesen;j
koja treba primjenjivati sa ciliem zastite od
pretjeranog osvjetljenja su sljedeéa:

C arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi,
strehe, nadstresnice, balkoni i dr;

C elementi spoljadnje zaStite od sunca:
pokretni i nepokretni brisoleji, spoljasnjel
Zaluzine, roletne, tende itd,

01 elementi unutrasnje zastite od sunca
roletne, Zaluzine, zavese;

[l elementi unutar stakla za zastitu od sunca i
usmeravanja svjetla: holografski elementi,
reflektujuca stakla i folije, staklo koje usmjerava
svjetlo, staklene prizme i dr.

Iz prethodno navedenog slijedi zakljuak: da bi
Ee realizovalo energetski i ekoloski odrzivo

radenje neophodno je teziti smanjenju
ubitaka toplote iz objekata, pobolj§anjem




oplotne zastite spoljasnjih elemenata d
5 / povoljnijem odnosu povrSine i zapremine
/ bjekta, povecanju toplotnih dobitaka u zgradi
ovoliniiom orijentacijom zgrade i koriSéenjem|
unéeve energije, primenom obnovljivin izvora
nergije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar),
ovecanjem energetske efikasnosti
ermoenergetskih sistema.
Koristi od energetski efikasne gradnje su
mnogostruke, a najvise se ogledaju kroz
inansijske ustede na smanjenim raunima za
rijanje, hladenje i elektricnu energiju, udobnijel
i kvalitetnije stanovanje i rad, duzi Zivotni vijek

grade i veliki doprinos za$titi okoline
manjenjem emisije stetnih gasova u
kolinu.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanistiCko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTALNA SAVJETNICA II SAMOSTALNA SAVJETNICA I
1 Jer_lena Saulac':? master ing arh. 'gﬁ Jelena nardzic dipl. prav.
Pyense -

22

Y
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: SEKRETARKA
J Franovi¢, dipl.ing.pejz.arh.
)
M.P. potpis ovlagéenog sluzbenog lica
24
25 | PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom
- List nepokretnosti i kopija
katastarskog plana
Uslovi od Uprave za zastitu kulturnih
dobara

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije nephodno je regulisati imovinsko
- pravne odnese na predmetnoj lokaciji.
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4698378.7500
4698386.6880
4698382.5409
4698388.3519
4898387.6818
4698385.9891
4698327.8207
4898335.4600
4698397.0100
4698388.1516
4698342.3898
4698327.5286
4698306.7800
4698305.0008
4698302.9527
4698302.1018
4698297.7889
4698313.8160
46G98348.4762
4698360.1681
4698354.6522
4698343.8300
4698405.6901
4698303.5860
4698288.2475
4698287.7784
4698400.6457
4698397.5108
4698361.6623
4698324.1271
4698310.7317
4698291.9398
4698296.0343
4698275.7348
4668271.2659
4696272.1456
4698270.0593
4698269.2384
4698270.1720
46982673765
4698267.9870
4698271.1394
4698274.0668
4698278.5167
4698284.5185
4698291.6123
4598285.0459
4698297 .6753
4698301.1175
4698325.5009
4698337 4309
4698342 9777
4698355.4804
4698359.7342
4698362.3338
4698385.6034
4698392.1676
4698423.2925
4698434.4311
4698431.2777
4698428.7097
4698428.4686
4598436.2619
4698449.0281
4698434.2019
4698439.4652

99

. 6663599.1215
. 6563602.9964
. 65663600.1700

6563600.9357

. 6563612.6176
. 6563615.0720
. 6563616.6917
. 6562618.3087
. 6563619.8196
. 6563639.4260
. 6563653.6391
. 6563657.3938

65636080.8520
6563695.0111
6563696.1350
6563659.6191

. 6563679.1332
. 6563694.5433
. 6563679.2639
. 6563673.3082
. 6563657.4858
. 6563654.9259
. 6563608.8500
. 65663613.0162
. 6563590.2586

6563593.8043

. 6563567.1580
. B563570.7037

6563560.9938

100.6563564.9758
101.6563566.3402
102.6563569.6873
103.6563561.3345
104.6563565.8092
105.6663567.7037
106.6563566.7119
107.6563557.2620
108.6563552.0925
109.6563552.0342
110.6563543.4993
111.6563543.2866 4698982.9864
112.6563548.2327
113.6563545.2226
114.6563516.5211
115.6563510.4744
116.6563460.3318
117.6563450.3787
118.6563448.7865
119.6563437.0913
120.6563425.9635
121.6563432.0388
122.65634(01.8863
123.6563366.0809
124.6563365.2324
125.6563335.8369
126.6563334.9884
127.6563314.7282
128.6563312.7539
129.6563310.9848
130.6563309.0105
131.6563307.8987

4698484.5293
4698483.5371
4698513.7200
4698517.3777
4698514.9321
4898518.4707
4698520.7019
4698516.1205
4698518.2017
4698540.5259
4698541.3506
46885379622
4698528.6161
4698527.4540
4698532.2139
4698541.4937
4698536.0436
4698545.6747
4698592.7177
4698598.7809
46986169318
4698613.6599
4696672.0429
4698674.4874
4698702.6505
46987045021
4698746.8859
4698748.7375
4698778.3867
4698778.0082
4698785.9022
4698799.1474
4698781.2128
4698800.1274
4698825.2528
4608846.3977
4698870.5259
4698891.4337
4698891.9543
4698968.2131

4699048.5758
4699074.1921
4699164.0374
4699178.0359
4699268.4661
4699266.5001
46998269.6823
4899263.8306
4699261.6110
4699319.4876
4699347,4442
4699364.2189
4699362.4078
4699378.3880
4699376.5769
4699406.3517
4699406.0320
4699429.4692
4699429.1485
4699439.8363

132.6563307.8101
133.6563307.8526
134.6563309.8514
135.6563308.8055
136.6563310.8043
137.6563308.7176
138.6563310.7144
139.6563279.8504
140.6563266.2638
141.6563265.5822
142.6563263.6095
143.6563236.2574
144.6563210.5364
145.6563200.6103
146.6563189.1165
147.6563185.8977
148.6563181.8314
149.6563180.5022
150.6563140.9014
151.6563142.3688
152.6563146,1080

4699445.9246
4699447 .5456
4699447.4760
4699474.8963
4699474 8266
4699482.7504
4699482.8737
4699602.2782
4699621.8051
46998622.7702
4699625.6198
4699664.9304
4699701.8969
4899721.1359
4699753.7626
4698762.9008
4699774.1612
4699777.9886
4700090.7763
4700091.8046
4700094.4913

PARCELE

PRILOG UZ LIST 4 -
— PLAN SAOBRACAJA | PARCELACIJE SA
ELEMENTIMA NIVELACIJE | REGULACIJE

DETALJNE TACKE URBANISTICKE




T1 6563155.6349
T2 656311047158
T3 656309Z.8148
T4 6563410.9894
T6 6563121.2459
T6 6563144.8058
T7 6563178.6843
T8 6563206.1893
T 65663291.3926
T10 6563313.5171
T11 6563311.8810
T12 6563317.2515
T13 6563319.8992
T14 6563423.3313
T15 6563449.9912
T16 6563494.5665
T17 6563516.3819
T18 6563551.6560
T19 6563545.1376
T20 6563555.6871
T21 6563578.3469
T22 6563564.0505
T23 6563604.1710
T24 6563666.7130
T25 6563709.0443
T26 6563703.0654
T27 6563696.5945
T28 6563685.4946
T29 6563653.8217
T30 6563645.3380
T31 6563639.2014
T32 B563727.5571
T33 6563733.0303
T34 6563691.8136
T35 6563676.8608
T36 6563708.9823
T37 6563734.7862
T38 6663739.4395
T39 6563792.3005
T40 6563741.2039
T41 6663741.3257
T42 6563676.6956
T43 6563799.2260
T44 6563947.4199
T45 6563850.9438

4700098.1386
4700066.6472
47000173145
4699927.1807
4899874.1705
4699816.2571
4699790.1635
4699712.1211
4699589.7132
4699485.7000
4699438.4964
4699406.4192
4699388.4200
4699340.0322
4699291.9724
4699211.8804
4699172.2900
4699061.9387
4698975.2911
4698881.2100
4698823.3842
4698766.7665
4698689.9733
4698608.9978
4698565.9304
4698541.5801
4698515.3841
4698469.9881
4698340.8630
4698282.3433
45982404476
4698302.1528
4698337.5604
4698343.0201
4698352.5764
4698347.7373
4698348.9201
4698378.8509
4698370.6735
4698390.4388
4698391.2262
4698398.2362
4698383.6853
4698353.4687
4698411.5590

PRILOG UZ LIST 4 -
~ PLAN SAOBRACAJA | PARCELACIJE SA
ELEMENTIMA NIVELACIJE | REGULACLIE

TEMENA SAOBRACAJNICA
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_ UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-1512/2021
Datum: 11.03.2021.
KO: KOTOR 1

CRNA GORA

i

95000000318

106-919-1512/201

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katasgrﬁ nepokretnosti ("81. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br, 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), Pdstup‘ajuc_fi‘ po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR. 03-333/21-2291, KOTOR

za potrebe IZGRADNIE OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 78 - PREPIS

Podaci o parcelama

Datum i vrijeme:

11.03.2021. 14:52:04

. ;| Brej Plan Potes ili Natin koriféenja Bon. s
Brdj Soakid] zgrade Skicg | Datum upisa| i Fypeni broj Osnov sticanja Klasa | Povrding m2[  Prihed
25 2 26/08/2020 [TABACINA Zemljisie vz priviednd Zgradu 4559 710
4 0 RAZMIENA
25 1 2 26/08/2020 [TABACINA Poslovne zgrade u privred: 437 [i]
40 RAZMIENA
25 2 2 26/08/2020 [TABACINA Pomocna zgraca u privred; 619 GO0
40 RAZMIENA
25 3 2 26/08/2020 [TARACINA tomocna zgrada u privredi 763 0.00
40 RAZMISENA
25 4 2 26/08/2020 [TABACINA Pomocna zgrace u privred) 277 0.00
40 RAZMIENA
25 5 p) 26/08/2020 [TABACINA Laraia 203 000
40 RAZMIENA
25 6 2 26/08/2020 [TABACINA Pomocna zgrada u privredi 24 000
40 RAZMIENA
Ukupno 6882 0.06
Podaci o viasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa [ mjesic Prava Obint prava
D000 20 10666 CRNA GORA Svojina 11
PODGORICA Podgorica
000002908000 OPSTINA KOTOR Raspolaganje 111
STARI GRAD  Kotor
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. s Nafin koridfenja PD
Broj Pedbroj zgigiie Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prave
Sobnost izgradnje Povriina Advesa, Mjesto
25 1 [Paslovne zgrade u priviedi p1 | Svogina 171
RAZMIENA w1 CRNA GORA D000 20 10666
PODGORICA Podgorica
Raspolaganje 171
OO 2908000
OPSTINA KOTOR
STAR] GRAD  Kator
5 2 [Pomodna zgrada u privredi p | Svojina L/l )
AZMIENA 619 CRNA GORA 03000020 10666
PODGORICA  Podgerica
1/3



L}

Podaci 0 objektima i posebnim djelovima

1 Broj Natin koriéenja PD ; Prava
Broj Podbroj | ,or0) Osnov stican]a Godina | Spratnost/ Spral Viasnik {li nosilac prava
& Sobnost izgradnje oyraing Adresa, Mjesto
Raspolaganje 1/}
QOO0 2908000
OPSTINA KOTOR
STARI GRAD  Kolor
5 1 [Pomocéna zgrada u privredi Svojina 171
: RAZMIENA | " P 1CRNA GORA 0000002010666
ANy 594 763
- PODGORICA Podgerica
o) Raspolaganje 171
: . 0000002908000
% i OPSTINA KOTOR
\ it STAR] GRAD  Kotor
25 4 [Pomoéna zgrada v priveedi . ."' e p | Svojina 1/1
P& AZMIENA A 504 1 CRNA GORA 0000002010668
3 PODGORICA Podgorica
Raspolaganje 17t
- OOKKRY 2903000,
OPSTINA KOTOR
STAR{ GRAD  Koter
25 5 faaraia p | Svajina 1714
[RAZMIENA CRNA GORA 0000002010666
994 203
PODGORICA  Podgarice
Raspoleganie Iz
DOODOD 290800
OPSTINA KOTOR
STARI GRAD  Kator
25 & [Pomodna zgrada u privredi Svajine 171
RAZMIENA 52 22 CRNA GORA 000002010666
PODGORICA  Podgorica
Raspolaganje irsl
Q00002908000
OPSTINA KOTOR
STARI GRAD  Kolor
Podaci o teretima | ograni¢enjima
Broj Podbrojj Broj Redni ixco Datum upisa
. 1 zgrade | PP | “broj Natin koriscenja Vrijeme upisa Opls prava
194072004
i : Morsk by
25 1 Zemljiste uz privredno zgradu Terst :“frgk:f ey
18:18
19/07/2004
25 1 2 Poslovne zgrade n priveedi %“l'_gj‘:];gﬁg“ dobro.
18:19
19/07/2004
25 2 3 Pomocna zgrada u priveedi %?;?k;g‘;g;o dobro.
18:26
1940772004
25 3 4 Pomoéna zgrada u privredi %?Skgjggﬁg’ b
18:21
1940772004
25 4 5 Pomoéna zgrada 1 privredi Mk debte
18:22
1940712004
Morsko dobro
2 2 8 Garaza Teret morsko dabro.
18:23
19/07/2004
S : N Morsk
25 6 7 Pormoc¢na zgrada u privredi Teel r‘:“;jr‘s’fg" —
18:24
243

Datum i vrijeme:

11.03.2021. 14:52:04



a

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 drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti {("S1. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

DA Nagelnik:

{4 ~
atodd Nad A\
TIC VESELIN, dipl.pravnik

' e =
77 o™

o0 35 @

C0Gomch

Datum i vrijeme: 11.03.2021. 14:52:04 263
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Urganizacions| Jedingrvem Redatory [ g TVrnjedoos
rdinica  [klasifikacion znak

BEEyars

77 1 T T ATEST Palata Drago 336 Stari Grad,

Crna Gora

Uprava za zastitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora
tel: +382 32 325 833

Podrucna jedinica Kotor
e-mail: spomenici@t-com.me

Br: UP/I-05-468/2021-3 17. novembar 2021.godine

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstve i prostorno planiranje

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu br. 03-333/21-2291 od 16.06.2021. godine, dostavijenog
18.06.2021. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-468/2020-1, za davanje mi$lienja u
pogledu potrebe sprovodenja postupka pojedinacne procjene uticaja rekonstrukcije
objekata (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeéeg objekta ili promjenu stanja
u prostoru) na katastarskoj parceli 25 KO Kotor I, UP1, u zahvatu DSL “ Sektor 15", na
kulturnu bastinu ifili Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, Uprava za zastitu
kulturnih dobara, na osnovu &l. 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora (“Sl.list Crne Gore” br: 56/13, 13/18, 67/18), a nakon uvida u dostavljenu

i raspolozivu dokumentaciju, konstatuje sljedece:

Parcela se nalazi u obuhvatu DSL Sektor 15 (Sl.list CG — op$tinski propisi br 23/13).
Prema UTU namjena predmetne Iokacije je IK — Komunalne povrSine, Komunalno-
servisni objekti javnih preduzeéa i privrednih drustava koji sluze potrebama

podrucja.

Povrsina predmetne parcele je 6845,58m2. Navedena parcela, izduZenoga oblika pruza
se u pravcu sjever jug izmedu dvije rijeke, od mosta sjevernih vrata od grada prema

stjenovitoj padini na istoénoj granici parcele.

Na parceli se nalazi Sest objekata spratnosti prizemije, prizemlje i sprat, prizemlje i dva
sprata, razli¢itoga fizickog statusa, veli¢ine i namjene

Na zapadnoj granici parcele, kod mosta koji spaja sjeverna vrata sa prostorom izmedu
dvije rijeke nalazi se poslovna zgrada Elektrodistribucije. P+2, a duZ sjeverne granice
parcele se pruzaju dva pomocna objekta, spojena kracim stranama, spratnosti P+1.

U samom vrhu parcele, na istonoj granici ispod skoro vertikaine stijene i starog Puta
Kotor — Njegusi, nalazi se stara elektrana koja je dugo viemena izvan funkcije.

Pored navedenog, na parceli su i dva prizemna objekta, jedan iza elektrane drugi se
oslanja na samu obalu rijeke. Svi objekti su iz XX vijeka.

Prema Studiji zastite kulturnih dobara koju je za potrebe izrade PUPa Kotor izradila
Uprava za za$titu kuiturnih dobara, predmetna lokacija se veéim djelom nalazi u zoni
“djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom® za koju vaze MJERE Ill, a
ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama

81250 Cetinje, ul.Njegoleva; Tel. 041/232-153; Fax.: 041/232-153; E-mail: uzkd@t-com.me



postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunaino opremanje i
uredenje javnih i zelenih povréina.

UrbanistiCko tehnic¢kim uslovima data su nadelni uslovi za rekonstrukciju objekata u
obuhvatu planskog dokumenta (DSL Sektor 15), UTU nisu izvedeni iz konkretnu lokaciju

i objekte na njoj.

Parcela sa objektima se nalazi na izuzetno vaznom i vrijednom mjestu u odnosu na Stari
grad i na prirodni okvir — prostor izmedu dvije rijeke uz zidine Staroga grada i u podnozju
okomite stijene iz koje izvire rijeka Skurda zahtijevaju veliku paZnju kada su u pitanje bilo
kakve intervencije u prostoru i na objektima.

Osim navedenog potrebno je izraditi detaljni geodetski i arhitektonski snimak cijele
parcele i svih objekata na njoj, studijsku analizu svih faza izgradnje objekata na parceli,
vremenski okvir njihovoga nastanka, namjene, a nakon toga, za svaki objekat moguée je

posebno propisani konzervatorske uslove.

Objekti se rekonstrukcijom ne mogu nadozidivati ili/i dogradivati, rekonstrukcija se smije
obavljati u postojecim ili manjim gabaritima.

Planskim dokumentom je data namjena komunaine povrsine. Imajuci u vidu polozaj
prostora i njegove istorijske odlike, sa aspekta zastite kulturnih dobara bilo bi prihvatljivo

objektima dati namjenu kulture (galerije, muzej, knjizara, ....)

Kod izrade projektne dokumentacije prvenstveno uzeti u obzir mjere zastite kulturnih
dobara i njima prilagoditi urbanistiCko tehnicke uslove.

Imajuéi u vidu polozaj prostora u neposrednoj blizinu Staroga grada i lokaciju koja
se nalazi uz sama Sjeverna vrata Staroga grada, prije izrade tehnitke
dokumentacije za rekonstrukciju objekata na njoj potrebno je izraditi i procjenu

uticaja na bastinu.

Shodno gore navedenom utvrdenc je da je potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja
rekonstrukcije objekata (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postoje¢eg objekta ili
promjenu stanja u prostoru) na katastarskoj parceli 25 KO Kotor |, UP1, u zahvatu DSL

“ Sektor 15", na kulturnu bastinu (HI1A).

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

_ /Miaden Zagaréanin
v.d Direktor

Dostavljeno. - podnosiocu zahtjeva,

- U spise.
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CRNA GORA

Gradanski biro opdtine Kotor
Primljeco: Tk Ob(anl Z’D‘Z chL‘
Organizaciota| Jedinstent Rodra broj [Prilog ‘mijedrost .
_ ':EE::QW Kasifikacion znak ~ Stari grad 317
Crna Gofa 7 CM . 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina o@’}' 31 T 2 Z . ! tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijatzarazvoj LEt?ﬂswa Komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i sacbracaj privieda@kotor.me
www.kotor.me
UP/I Br: 1606-341/22-1368 Kotor, 14.06.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu &ana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nadinu rada lokalne uprave ("Sl.list CG"- op&tinski propisi 46/19) i DSL ,Sektor 15* (,S.
list CG* — opStinski propisi br. 23/13), a rjeSavajué¢i po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnike
dokumentacije za rekonstrukciju objekta (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju
postojeéeg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na katastarskoj parceli 25 KO Kotor
I, UP1, u zahvatu DSL ,Sektor 15“ (,SI. list CG“ — op#tinski propisi br. 23/13), koji glase:

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

Kolske ulazefiziaze planirati iz saocbra¢ajnice nizeg ranga,

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajalita javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
sacbraéaja;

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

Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putni¢ka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turisti¢kih autobusa, dostavnih
vozilai sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pje$atkog saobracaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Neophodan broj parking mjesta predvideti u skladu sa sledetim
normativima koji su:

- stanovanje (na 1000m2) min. 9 parking mjesta (PM)
- poslovanje (na 1000m2) 1 8 parking mjesta (PM)
- hoteli (na 1000m2}) 20 parking mjesta (PM}

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama



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 prikljutka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenziteta
koiskog i pje$atkog sacbracaja,

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehnitku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobraéajnicu (grafiéki prikazati mjesto i nagin priklju¢ka) i projekat vertikaine i
horizontalne signalizacije;

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

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

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjievom broj UP/l Br: 16-341/22-1368 od 10.06.2022.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehnigki uslovi za izradu tehniCke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju
postojeéeg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na katastarskoj parceli 25 KO Kotor
1, UP1, u zahvatu DSL ,Sektor 15" (,Sl. list CG" — op8tinski propisi br. 23/13).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnitki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/21-2291 od
03.06.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNQOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjedenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijlema rjedenja. Taksa za ovo rjedenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplac¢ena je.

Sekyetarka,

il o,

Dostavljeno: s m_r"'A:_r'-ldlféa Vuksié

@ Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




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: 1604-319/22-1369 Kotor, 14.06.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracéaj Opétine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 115 117. Zakona o vodama ("SluZbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi®, br. 046/19), rieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Sekretasrijat za imovinsko pravne posiove Opstine Kotor za
gradnju objekta na kat par 25 K.Q. Kotor |,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 25 K.O. Kotor | koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 34,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispuitana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjievom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/22-1369 od 10.06.2022. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 25 K.O. Kotor | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/l 03-333/21-2291 od 13.06.2022. godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno il preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENGQ/SLUZBENO LICE

/I"NVESTITORU
£ 2 Vodnoj knizi
3.Arhivi




poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 {1032) 325 353 (032) 323071
e-mail; vodovod.kotar{ t-com.me  web: vodovodkotorcom
Ziro-ra¢uni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva hinka)
PIB;: (02013312 PDV: 92/31-00535-5

‘Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo:
] . CRNA GORA ,
| prostorno planiranje pdant o arketielsr 0. 06 72
OPSTINA KOTOR, CRNA GORA f’mrﬂmﬂyo' ok, i
Organizaciune fledies:en ; u'j?i; o LAl ot 2

.

JL dinice

) %%é/gJ;?Qg/

PREDMET: Odgovor na Vas zahtjev broj: 03-333/21-2291(0d 09.06.2022.god.
{zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 2545 od 10.06.2022. godine).

Postovani,

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

Zainteresovano lice: Sekretarijat za imovinsko pravne poslove

Prilog: Projektno — tehnicki uslovi (4 primjerka)

S postovanjem,

InZenjer za mapiranje i Sef sluzbe za razvoj, ooy lzvrsnog Direktora
N = i = gl ey i -.\3‘ ] \ 5
azuriranje GlS-a projektovanje i investicij ;»‘1;}___‘-_‘ sy 1
i e '-’-

g
Py

Cavorqfeodora,Spec.sci.grad. Dragic Vélant dipl. mgmés

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

Stranica 1od 1



) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.o.

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax; (032) 325214 (032) 325 353 (032) 3234071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me  web: vodovodkotor.com
Ziro-rauni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva hinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: 2656/ 4 Kotor: J00. ©6. {z,.a

Na osnovu priloZenih urbanistitko ~ tehnitkih uslova broj: 03-333/21-2291 od 03.06.2022. godine,
{zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 2545 od 10.06.2022. god.} izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorne planiranje” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekata (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeceg objekta ili
promjenu stanja u prostoru), na lokaciji koju €ini kat.parc. 25 KO Kotor |, UP1, u obuhvatu DSL “Sektor 15"
(,.SLlist CG", broj 23/13), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

vODOVOD

1. Snabdijevanje vodom ovog podrudja se vrsi iz rezervoara koji se nalazi na koti 68 mnm.

2. Objekat na predmetnoj parceli je priklju¢en na vodovodni cjevovod. Potrebno je izmjestiti postojedi
vodomierni 3aht na granicu parcele. Ukoliko je proiektom potreban vedi vodovodni prikljucak, izvrsiti
rekonstrukciju postojeceg vodovodnog prikljucka na distributivnom vodovodnom cjevovodu C 0D150
koji je prikazan na skici u prilogu.

3. Zavodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjedten u 3ahtu
ili zidnom ormari¢u. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen odnosno izmjesten
na granicu parcele, na mjestu gdje priklju¢ni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac
Zahta mora biti metalni, min. pre¢nika 600mm, za lako sacbracajno opteredenje, zbog Cega ovaj 5aht
ne postavljati na parking niti kolovoz. Prilikom ugradnje svih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.

4. Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupalnom mjestu (kao npr. strujomjeri}. Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.

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

6. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikijuéenja do
vodomjernog Sahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dic javnog sistemna.

7. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzedu, mora da sadr?i detaljnu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kao i detal) vodomjernog sahta.

8. Radove na prikljué¢enju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ove Preduzede.

KANALIZACLA
9. Qbave:za investitora je priklju€enje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa opstinskom QOdlukom

0 javnom kanalizacionom sistemu i odvodenju otpadnih voda na podrudju Opstine Kotor (sluZbeni list
Crne Gore — Opétinski propisi 03/13 od 16.01.2013).

Stranicalod 3



postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
teiffax: (032) 325 214 (032) 325 353  (032) 323 071
c-mail: vodovod.kotorig t-com.me  web: yodovodkotor.com
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva hanka)
PIB: 02013312 PDYV: 92/31-00835-5

10. Da bi objekat bio priklju¢en na kanalizacionu mreiu potrebno je izgraditi uliéni kanalizacioni cjevovod
(ispod mosta) u duZini od cca 55m. lzgradnja uliénog cjevovoda je u nadleZnosti “Direkcije za uredenje
i izgradnju Kotora”.

11. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljufenje izmedu njih.

12. Prikljuéenje objekta na kanalizacioni sistem moze izvriiti iskljuivo ovo Preduzeée ili druga
gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzeda u skladu sa opstinskom Odlukom o kanalizacionom
sistemu.

13. Za kanalizacioni prikljufak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1 m od
granice parcele. Saht treba da bude pristupaéan za sluéaj intervencije.

14. Prikljuenje garaza, servisa, restorana, praona i drugih objekata, cdnosno prostora, koji ispuitaju
vode sa sadrajem ulja, masti, benzina i sli€nib materija, vriiti preko separatora masti.

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

OPSTE

16. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

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

18. Ukoliko priklju¢ni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/viasnika objekta je
pribavijanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

19. Projektno tehnicki uslovi vaZze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuéen na vodovodnii kanalizacioni

sistem, potrebna je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje | da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.

Stranicazod 3
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- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje,
- Arhivi
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