URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/21-2896-2

Kotor, 18.10.2022.

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, 82/20 i 86/22), ¢lana 1. Uredbe o
Izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja
i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21), podnijetog
zahtjeva Direkcije za uredenje i izgradnju Kotora, po sluzbenoj duZnosti, izdaje:
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URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

kojima se mijenjaju Urbanisti¢ko- tehnicki uslovi br. 03-333/21-2896 od 28.09.2021. god.

za_rekonstrukciju objekta na dijelu kat.parc. 244 KO Skaljari | u obuhvatu GUR-a, PUP-

4 a opstine Kotor (“Sl.list CG" —br 95/20)
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: DIREKCIJA ZA UREDENJE | IZGRADNJU
KOTORA
6 | POSTOJECE STANJE
Uvidom u prepis Lista nepokretnosti br. 751 KO Skaljari |, utvrdeno je:
- da se na kat. parc. 244 KO Skaljari | nalazi objekat- zgrada br. 1 (“zgrade za fizicku
kulturu”), gabaritne povrsine 76 m2;
- da se na kat. parc. 244 nalaze “objekti za fiz. kulturu i rekreaciju” u povrsini od 19 108|
m2.
Ukupna povr$ina kat. parc. prema LN br. 751 KO Skaljari | je 19 184 m2.
7 | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Lokaciju ini veéi dio predmetne kat. parc. 244 KO Skaljari |, koja je prema GUR-u Opétine
Kotora namijenjena za sport i rekreaciju, u odmaku 100-1000 m, van cezure.

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta ("Sl. list Crne Gore", br.
091/20 od 03.09.2020) povrSine za sport i rekreaciju su povrSine koje su pretezno
namijenjene razvoju sportsko-rekreativnih sadrzaja, i to najmanje 70%.

Na povrSinama za sport i rekreaciju mogu se planirati kompleksi i objekti za sportove na
otvorenom i u zatvorenom prostoru, kao $to su:

1) stadioni — za fudbal, atletiku, rukomet, kosarku, odbojku, tenis, odbojku na pijesku i dr;
2) sportske dvorane;




3) sportski tereni za sportove na otvorenom;

4) bazeni i plivalista;

5) uredena i izgradena kupalista;

6) klizalista i ,ledene” dvorane za hokej i druge sportove na ledu;

7) trkalidta (velodrom, autodrom, hipodrom, staze za trke motornih Camaca, staze za
takmicenja u veslanju, staze za motokros, staze za mauntinbiking, staze za kajak na
brzim vodama i dr.),

8) homologizovane (odobrene i verifikovane) staze za razliCita sportska takmicenja;
) sportska strelista;

10) golf tereni;

11) akva parkovi;

12) prirodne i vjestacke stijene za sportsko i slobodno penjanje;

_._[13) ostali tereni, poligoni i povrSine za druge ekstremne sportove;
~\[14) startna i cilina mjesta za paraglajding, parasut i ultralake letjelice;
-~ [15) poligoni za voznju skejtborda i rolera;

16) trim staze i ,staze zdravlja“,

'/ 17) staze za voZnju bicikala (biciklisticke staze) i staze za jahanje;

18) staze za alpsko i nordijsko skijanje, staze za snoubord, staze i tereni za biatlon, staze
za half-pipe i akrobatsko skijanje, staze za bob i skeleton, skakaonice , staze za sankanje i
sl;

19) staze za voznju motornih sanki, staze za voZnju sanki sa zapregom;

20) planinske (obiljezene) staze; i

21) prateéi objekti koji su u funkciji sporta i rekreacije (svlacionice, toaleti, tusevi, Zicare,
l:ki—liftovi, putnicki liftovi, uredaji i instalacije za vjestacki snijeg, kontrolni punktovi,
pasilaki punktovi, ostave za sportske rekvizite i sl.).

Na povr§inama iz stava 1 ove tatke, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj
namjeni, mogu se planirati:

1) ugostiteljski objekti;

2) manji objekti za smjestaj posjetilaca i sportista;

3) objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluZnih djelatnosti;

4) parkinzi i garaze za smjestaj vozila posjetilaca, gledalaca i korisnika sportskih

terena i objekata;

5) parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

6) objekti i mreze infrastrukture;

7) javne otvorene povrsine; i

8) povrsine za pejzazno uredenje.
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Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini veéi dio kat.parc. 244 KO Skaljari u povrsini od 19 096 m2.
Povrsina lokacije u odmaku 100-1000 m je 19 096 m2.

maksimalni koeficijent zauzetosti 0.3, Pz= 5 728.80 m2
aksimalni koeficijent izgradenosti 0.5, Pi= 9 548 m2

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliine, oblika i
povrsine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;




@) uslovi za prikljuéak na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih parcela
i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i adaptaciju,
novoplaniranih i postoje¢ih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom i neizgradenom
gradevinskom zemljistu.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisti¢tka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.
Urbanisticka parcela mora imati povr§inu i oblik koji omogucava izgradnju i koris¢enje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu
i/ili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
odnosno za potrebe formiranja povr§ina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
. katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

- |Povrdinu jedinice gradevinskog zemljiSta Cine povrsine djelova i/ili cjelih katastarskih
/ parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18, 63/18; 11/19 i 82/20) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daliem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima i smiernicama 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 lokaciji odreduju se shodno urbanisti¢ko-tehnickim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢&lana, kada je objekat izgraden u
skladu urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”

Koordinate predmetne lokacije:

Koordinate tacaka

1| 656331138 | 4697662.73

2 6563386.26 4697663.72

|3 | 6563389.04 4697663 85

|4 g503414.12 | 4697663.61

|5 ‘ 856342053 | 4857063.99

6 6563420.62 | 4697662.08

7 6563420.90 | 4697656.50

8 6563421.26 | 4697649.07

9 | 6563421.49 | 4697642.09

10 | 6563421.61 | 4697638.29

111 | 6563421.90 | 4697629.29

12 6563422.75 | 4697603.30

13 | 6563424.48 | 4697552.43

14 | 6563426.09 | 4697506.20

15 6563426.62 4697493.68

16 | 6563426.70 | 4697491.04

17 6563381.75 | 4697489.31

18 | 6563369.12 | 4697490.08

19 | 6563328.41 4697491.98

120 6563324.97 | 4697498.26

21 6563322.93 4697501.72 _

22 | 656331263 | 4607519.47 |

23 6563310.95 | 4697576.07 |

124 | 6563309.99 4697610.40 |
|

125 | 6563308.79 | 4697648.93
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja kona¢ne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzZini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata( S| list broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

/2,
3

[

Gradevinska linija je linija na (GL|
PREDNJA gradevinska linija je definisana o———————— 1), iznad (GL 2) i ISpOd pOVI‘éine

susjadne objekle

u odnosu na POSTOJEC

zemlie i vode (GL 0), koja
predstavlja granicu do koje je
moguce graditi objekat/te, Cineci
na taj nacin zonu|
gradnje.Odnosno, gradevinska
linija je linija na kojoj se moze ij

li

do koje se moze graditi jedan i

viSe objekata. Gradevinska linij

koja je orijentisana prema javnoj
povr§ini mora biti prikazana
graficki sa numerickim podacima
i opisana u Elaboratu
parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i
bocne gradevinske linije na 3m
od ivice jedinice gradevinskog zemljita — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo|
uz saglasnost susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim
postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne|
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr$ini mozZe se naci
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje ¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima
za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.

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

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvr§i odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke 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 nadleZznog ministarstava. Projekat
[konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i




”o‘,

ravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ“ br. 11/87) i Pravilnik o
ehniékim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima (,SI List SFRJ" br
1/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog
avoda o klimatskim hidroloskim karakteristkama u zoni predmetne lokacije. Izbor
undiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
bjekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
ilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
onstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmickom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemene
eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
eizmiékog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vaZecim TehniCkim
ormativima za izgradnju objekata u seizmickim podru¢jima na teritoriji Crne Gore i
razava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
odina, sa vjerovatnoéom neprevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
3.2 %, $to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara
Preventivna mjera zastite od poZara je postavijanje objekata na $to vecem medusobnom
rastojanju kako bi se sprije¢ilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
bezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
dnosno gaSenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
idrantskom mreZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ehni¢kim normativima za hidrantsku mreZu i ga$enje pozara (Sl. list SFRJ br 30/91)
ehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
rstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
astiti i spasavaniju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93)

9 [ USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U sluéaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o 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 procjene uticaja na Zivotnu
redinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.
10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Objekti pejzazne arhitekture ograni¢ene namjene - PUO
Slobodne i zelene povrSine ove namjene, iako su ¢esto dio javnih povrsina i najcesce su
od javnog znadaja, prije svega su namijenjene korisnicima prostora (zaposlenima,
stanovnicima blokova i objekata, turistima, dacima i td). Kategorizacijom planiranih
namjena mogu se identifikovati sliedece zelene povrSine ograni¢enog koriscenja:
Sportsko rekreativne povr§ine - minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 35-
50%
U ciliu podizanja nivo urbanog razvoja, predlaze se formiranje trgova, zelenih povrsina uz
saobracajnice, zastita vodotokova, povezivanje sa vannaseljskim zelenim povr§inama i
priblizavanje drugim sportsko-rekreativnim i izletni¢kim povr§inama opstine.
Koncept je podrzan smjernicama Plana predjela planskog zahvata.
Koncept pejzaznog uredenja uskladen je sa: planiranom namjenom povrsina u zahvatu
GUR-a, kriterijumima zastite i unaprijedenja kulturnog pejzaza, i principima odrzivog
razvoja naselja.
Kroz rekonstrukciju i dogradnju sistema uredenih zelenih povrsina, planirani sistem

rbanog zelenila treba da zadovolji estetske, ekoloske i socijalne aspekte, i da prati




[
-
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Jlue?
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_Jndustrijske zone, uz groblja ili radi zastite pojedinih lokaliteta (kulturnih i prirodnih) i kod
Hmkcionalnog zoniranja;

-/

fnatricu kulturnog pejzaza kao istorijskog naslijeda sa akcentom na sprovodenje principa
orizontalne i vertikalne povezanosti zelenih povrsina.

Koncept uredenja podrazumjeva:

- Maksimalno ocuvanje autenti€nih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti predione cjeline

(vegetacijske, orografske, geomorfoloske, hidroloske i td.);

- Ne praviti fizicke barijere u vidu neprekidnih nizova objekata, omoguéiti u urbanom

podrucju prilaz obali i komunikacije duz obale;

- Neophodno je izbjeci spajanje naselja kontinuiranom gradnjom u granicama GUR-a;

- Maksimalno o¢uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila i Sumske

vegetacije.

- OCuvanje postojece drvenaste vegetacije uz vodotoke;

- Uredenje vodotokova i obala tzv. ,naturalnim” nacinom koji podrazumjeva upotrebu

prirodnih materijala kao $to je kamen;

- Podizanje zastitnih pojaseva uz saobracajnice, uz vodotoke, zone vodozahvata,

Kontinuirano prac¢enje (monitoring) stanja i promjena bioloske raznovrsnosti kao mjera

ojom se obezbjeduje oCuvanje i odrzivo kori§¢enje komponenti biodiverziteta;
- Mjere sanacije i bioloSke rekultivacije degradiranog zemljista, postoje¢ih Sumskih
povrsina i klizista;
- Ozelenjavanje svih terena na nagibima iznad 25% (klizista, plitkih erodiranih i
degradiranih zemljista);
- Kod uredenja terena maksimalno o&uvati prirodnu konfiguraciju terena ili ostvariti
kaskadnu nivelaciju terena. Na umjereno strmim terenima, nagiba ve¢eg od 10%, objekti
treba kaskadno da prate liniju terena. Kod definisanja kaskada, potporni zidovi ne smiju
biti veci od 2m, odnosno ne manji od 0,6m.
Potporne zidove visine 2m, obavezno omeksati zelenilom.
- Terase sa podzidama uraditi u maniru suvozida, od grubo klesanog ili ploéastog kamena.
- Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;
- Uvodenje u jedinstven sistem zelenila, odnosno umrezavanje razliéitih tipova zelenih
povrSina i njihova integracija sa izgradenim tkivom grada, kroz maksimalnu primjenu
linijskog zelenila (drvoreda i prateceg linijskog zelenila);
- Upotreba auhtohtonog materijala koji obezbjeduje uklapanje objekata u prirodnol
okruzenije;
- Kori§¢enje vrsta otpornih na ekolo$ke uslove sredine i uskladivanje sa kompozicionim i
funkcionalnim rjeSenjima;
- Za poSumljavanje u slu¢aju antierozivnih i sanacionih mjera koristiti isklju¢ivo
autohtone biljne vrste;
- Izbjegavati nastajanje monokultura i zabrana kori§éenja invazivnih vrsta.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu
kulturnih dobara br.UP/I-05-326/2021-3 od 01.09.2021.god kojim je utvrdeno da NIJE|
potrebna izrada Pojedinane procjene uticaja izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji na
kulturnu bastinu (HIA).

MJERE - LEGENDA
Mjere | - Istorijski gradovi
Mjere II - Istorijska naselja duz obale uklju¢ujuéi i izgradenu obalu

Mijere Il - Djelovi naselja sa dominantnom savremenom urbanizacijom

Mjere IV - Kultivisana obradiva imanja u okviru istorijskih naselja

Mjere V - Prirodni ofuvani pejzaZ u granicama svjetske bastine




Mjere Il - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom
gDobrora, Ljuta, Prc¢anj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo,
kaljari)

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje |
uredenje javnih i zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- Izgradnja novih objekata moguca je progu$¢avanjem vec izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i karakteristika
naselja

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima grad:teﬂskog
nasljeda.

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su vec

*\rzgradem a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.

: - lne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrucja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloSke ostatke,
sve radove treba obustaviti i o0 tome obavjetiti 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
dosliedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15

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

16 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

17 USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vaze¢im tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleZnog preduzeca.

N2 slovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu




Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postoje¢e saobracajnice — kat. parc. 1319 KO Skaljari I,
upisana u LN br. 159 KO Skaljari | kao “nekategorisani putevi’(SIZ za lokalne puteve
Kotor).

17.4.

Ostali uslovi

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

Saijt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem 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 korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18

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

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloSkim istrazivanjima
(“S| list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
la za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Dio kat. parc. 244 KO Skaljari | -SR
Povr$ina urbanisticke parcele 19 096m2

Maksimalni indeks zauzetosti 0.3

Maksimalni indeks izgradenosti 0.5

Bruto gradevinska povr§ina objekata (max BGP) |9 548 m2

Maksimalna spratnost objekata’-

Maksimalna visinska kota Max 12m
objekta
Parametri za parkiranje (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta

odnosno garaziranje vozila Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vaze¢im Pravilnikom).

Smjernice za oblikovanje i Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
materijalizaciju, posebno u neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
odnosu na ambijentalna forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
svojstva podrucja oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata

topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije |




%

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna

vojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, C&ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja.

tontekstualnosti prostora.

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

arhitektonskih stilova (voditi ra¢una o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za
procelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.
Preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

RAL

2001
2002
9003
2016
9018
1013

imonokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%,
povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

min. 30% fasade mora biti obloZeno prirodnim kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
L da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvrsiti rasci¢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 odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba
da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razli¢itim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mor
vojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozZivijaju
kskluzivnog primorskog mjesta, SV0jo
reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade;
uzimajuéi u obzir specificnost podrugja u pogled
bilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbo




prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

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

- do donosenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moze se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuc¢i dio
parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz
uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na naéin da se mogu projektovati i izvesti

intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drvecéa i vecu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a
kroz izradu i reviziju projekine dokumentacije provijeriti
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

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih
potro§aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane
mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu Koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S obzirom da
se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uveld
propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje.
Klijuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema
kojoj sve drzave EU treba da poboljSaju svoje propise
koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve
u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je
renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU
EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojatava energetske
zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata
potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi
iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi
ratuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama
okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrosnji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim poveéanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjecne stare kuce godiSnje
troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijo
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koja se danas potroSi u prosje€noj kuci, mozZemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih
kuca.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
— suncevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§¢enja energije direktnog suncevog
zratenja. 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 solamih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi narusila
autenticnost prostora. Solarni sistemi moraju Dbiti
zasticeni od unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom
da prostor Boke Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa
grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu
zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa
pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koriscenje
sunéeve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora,
grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaZznu ulogu igraju
toplotni efekti sun¢evog zragenja.

Fa pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora;

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

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

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

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

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

- Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost,
izloZzenost dominantnim vjetrovima,

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje
sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje
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je njihova primjena uobiCajena i opravdana, a za
znacajniju proizvodnju elektricne energije pomocu ovih
sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu
analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.
Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstval
da bi podstakli refleksiju, lomljenje 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 plocicama umjesto da se na postojece|
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne ploCice|
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
Etakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladitenje energije.

GLASSTILE

Mehanicka otpornost solarnih plo€ica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije
od klasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uc€inke, manju
potrebu za uvozom elektri¢ne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektrine energije, a kao jedna od kljucnih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
Zivotne sredine, je €injenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u Cijem procesu proizvodnje nem negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
viSak proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po
potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rasterecenje
elektroenergetske infrastrukture,

manje gubitke proizvedene energije, a samim tim |
daleko vecu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi. T
22 OBRAQIVACI URBANISTICKO- 1
TEHNICKIH USLOVA: !
SAMOSTALN4A SAVJETNICA I SAMOSTALN JETNICA |
Danipglggffgic{.?épec.app.grad. (" Tijana-Cadenovic, dipl. prav.
23 OVLASCENO SLUZBENO LICE:

KRETARKA
Jelerma Franovi¢ dipl.ing.pejz.arh
\_)

24

potpis oviaséenog sluzbenog lica
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25 PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehni€ki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA: Potrebno je rijesiti imovinsko- pravne odnose na predmetnoj lokaciji.

D %\gdavan‘ia ovih Urbanisti¢ko- tehnickih uslova, prestaju da vaze Urbanisticko- tehnicki
u&vi_ b | 03-333/21-2896 od 28.09.2021. god.



Naruéilac:

VLADA CRNE GORE

o

Obradivac:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

VP brigade 18, 81000 Podgorica, Cma Gara

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer:
SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Cav.Dott. Arch.Miaden Kreki¢

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

Dio planske dokumentacije:

URBANIZAM

OPSTINE KOTOR

Prilog:
GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA STOLIV

"Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Odluka o donoéenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmjera: 1:2500  Broj prioga: 1026
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
g ; 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara ek eI By

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

Br: UP/I-05-326/2021-3 /O :ptembar 2021. godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara postugajucip Zaht;é\_f_g S;ékretarijata Za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, “br-- 03-333/21-2896 od
29.04.2021.godine, dostavljenog 29.04.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
326/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne
procjene uticaja rekonstrukcije objekta na dijelu kat.parc. 244 KO Skaljari u obuhvatu
GUR-a, PUP-3 opstine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili konzervatorske uslove za
predmetnu lokaciju, saglasno élanu 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 &. 18 i &l. 46 stay 2
Zakona o upravnom postupku (,SLlist Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),

donosi:

RJESENJE
o konzervatorski_m uslovima za rekonstrukciju objekta na dijelu kat.parc. 244
KO Skaljari u obuhvatu GUR-a, PUP-a opstine Kotor

1. Prilikom planiranja rekonstrukcije predmetnog postojeceg stadiona koji se
nalazi na kat.parc. 244, KO Skaljari |, treba u potpunosti uzeti u obzir sve
moguce posliedice njegove rekonstrukcije po nepokretno kulturno dobro
Crkva svetog Viéencija;

2. Rekonstrukciju predmetnog objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu sliku,
sa minimalistickim arhitektonskim izrazom, bez nametijivih ekspresivnih formi:

3. U zavrénoj obradi, zidova, ograda, tribina i sl. koristiti pastelne i neutralne boje
zagasitih i tamnih tonova, koji se uklapaju u opsti tonalitet predmetnog
prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametliivih boja koje odudaraju od
opsteg tonaliteta, kao i ispisivanja reklama na spoljnim povrsinama zidova i
ograda;

4. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog

prostora, na svim slobodnim povr§inama 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 konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/1 8), koji je na osnovu &lana 103 stav 9
Zakona o zastiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.
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Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
LHsniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/1 0,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 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 za&titi kulturnih dobara.

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara Postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21-2896 od
29.04.2021. godine, dostavljenog 29.04.2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
326/2021-1, za izdavanje milienja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja rekonstrukcije objekta na dijelu kat.parc. 244 KO Skaljari u obuhvatu
GUR-a, PUP-a opstine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili Konzervatorske uslove za
predmetnu lokaciju, konstatuje sliedeée:

Predmetna katastarska parcela, nalazi se u sjevernom dijelu katastarske opstine
Skaljari |, cca 7 metara zapadno od nepokretnog kulturnog dobra Crkva svetog
Vicencija i predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalaze

predmetne parcele je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor
prepoznat kao dio naselja sa dominantnom savremenom urbanizacijom. Na navedenoj

parceli nalazi se fudbalski stadion;

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko — tehnickih uslova, na opisanom prostoru predviden je
sport i rekreacija sa postojeéom bruto gradevinskom povrSinom uz moguénost
opremanja predmetnog stadiona u skladu sa UEFA pravilnikom o stadionskoj

infrastrukturi za utakmice koje se igraju pod reflektorima;

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere:
MJERE Ill - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SA VREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselfa u cjelinu;

- lzgradnja novih objekata moguca je poguscavanjem vec izgradenog tkiva,
pod uslovima koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog
znacaja i karakteristika naselja;

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima
graditeljskog nasljeda;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su
vec izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom,
2
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materijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima I mjerilima
zasticenog podrucja i vizuelno ga devastiraju, treba izraditi sanacione

planove i projekte.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za
rekonstrukciju objekta na dijelu kat.parc. 244 KO $Skaljari u obuhvatu GUR-a, PUP-a
opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na
podrucju opstine Kotor uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja rekonstrukcije objekta na dijelu kat.parc. 244 KO Skaljari u obuhvatu GUR-a,
PUP-a opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih
Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja
ambijentalnih vrijednosti prostora koji €ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni
konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti 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 stay 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijegeno je kao u izreci.

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

istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

bas P

Miaden Zagaréanin
v.d.Direktor

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.
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106-918-1523/2021

UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-1523/2021
Datum:  11.032021.

A KO: SKALJARI |
X

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR. 03-333/21-2896, KOTOR
za potrebe REKONSTRUKCIJE OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 751 - PREPIS

Podaci o parcelama
i Plan P i Natin korigcen ja Bon. 7
Broj Podbroj z:;:'tlle Skica | Datum upisa| .. i‘l:(l?éniillbroj Osnov sticanja Klasa | Povriina m¥  pripog
244 2 KALJARI Objekts za hizkult, 3 rekreac 19108 0.00
28 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
244 1 2 KALJARI ZLgrade 7a Tizitku Kulturg 76 0
28 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
Ukupno 19184 0.00
| Podaci o vIasniku ili nosiocu
Matiéni broj . ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava m prava
0000002908000 OPSTINA KOTOR | Koriscenje 1”1
STARI GRAD  Kotor
Podaci o objektima i posebnim djelovima
; Natin korigé PD
Broj Podbroj { B::ﬁe ek s:ka:?gn Godina Spratnost/ Sprat Viasnik ﬂli)':nglac prava
2g Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
244 1 erade za fizicku kol P | Svojina 171
0000002908000
[GRADENJE 0 76 | OPSTINA KOTOR
STARI GRAD  Kotor

Ne postoje tereti i ogranicenja.

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

DA Nacelnik:
lodod o }\](ﬂ Sy

ETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 11.03.2021. 15:14:57 hAd



CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA® KOTOR

Broj: Y17-106-597/21

Dutum: 19.03.2021.

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000

Katastarska opstiing: SKALJARI 1
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 2.5

Parccla: 244

13752

EZZA

294

IZVOD IZ DIGITALNOG PLANA




%NVESTWORU Budislav Vasic.

Stari grad 317
_— 85330 Kotor, Crna

S Crna Gora Gora

|} ﬁ Opéstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
t Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325
N poslove i saobradaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/22-570 Kotor, 29.03.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnigtva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 115§ 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski
propisi”, br. 046/19), rjesavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i

prostorno planiranje, u ime Direkcija za uredjenje | izgradnju Kotora za gradnju objekta na
kat par 244 K.O.Skaljari I,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 244 K.O. Skaljari | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 34,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nainu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/1 3).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtievom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/22-570 od 28.03.2022. godine kojim
trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 244 K.O. Skaljari | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je prilozeno Rje$enje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/21-2896 od 29.09.2021. godine.

Na osnowvu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivu.

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO/S LUZBENO LICE

2.Vodnoj knizi (L, 2,
3 Arhivi (I i

\.
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LKNA UUKA
Gradanski biro opitine Kotor

: ; 7 o)
Crimljeno: 06 ; )L(/Z/o,ﬁ/{ :
J zanizacional ldinshen) Rednibroj |Pnlog Vrijednost
adinica Masihkacion: znak

i O,%/ ?Z%) 28% $tari grad 317

Crna Gora ' ] 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor 7 tel. +382(0)32 325 865
3,.;,;; Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
N7 poslove i saobracaj privreda@kotor.me

i www.kotor.me

~J

UP/I Br: 1606-341/22-569 Kotor, 28.03.2022.godine

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

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta na dijelu kat. parc. 244 KO Skaljari, u
obuhvatu GUR-a, PUP-a opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz saobracajnice niZeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu priklju¢ka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila:

. Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka

vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u gemi turisti¢kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oCekivanog intenziteta kolskog i pjesackog 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 povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededéi:

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

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

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

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

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

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

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

12.Saobrac¢ajno tehnicku dokumentaciju priklju¢ka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti:

13. Prije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i $asije 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/I Br: 16-341/22-569 od 25.03.2022.
godine kojim se trazi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta na dijelu kat. parc. 244 KO Skaljari, u
obuhvatu GUR-a, PUP-a opétine Kotor (»Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/21-2896 od
28.09.2021. godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u
dispozivu.

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

7o - 0 X\Sekretarka,

5 N\

Dostavljeno:

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



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

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071

e-mail: vodovod.kotor@t-com.me wm
k)

AGORA
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (BB} &Iz nka)
$dedFrnis
f’\ PIB: 02013312 PDV: 92/3 HpSidRA 0 %
AR 22,0, 224 - jfa

"’ n
3 o Ly =
; -35 | Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo BTO!'#—_——,H"({ 20‘?1 god.
; A primijeno
22 i prostorno planiranje UKotoru, 73. o4 90
OPSTINA KOTOR, CRNA GORA Broj: (57
. [0}

PREDMET: Odgovor na Va3 zahtjev broj: 03-333/21-2896 od 23.03.2022.god.
(zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 1304 od 28.03.2022. godine).

Postovani,

Na Va3 zahtjev, u skladu sa urbanisti¢ko tehnitkim uslovima, dostavliamo Vam uslove
neophodne za izradu tehnicke dokumentacije.

Zainteresovano lice: Direkcija za uredenije | izgradnju Kotora

Prilog: Projektno — tehnicki uslovi (4 primjerka) -

S postovanjem,

InZenjer za mapiranje i Sef sluzbe zafrazvoj,
azuriranje GIS-a

¥ ’
Cavor Teodora, spec.sci.grad.

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

- Arhivi
Stranicalod 1



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

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bdnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: /5%’3/4 Kotor:

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/21-2896 od 28.09.2021.godine,

(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 1304 od 28.03.2022. god.) izdatih od strane .Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta, na dijelu kat.parcele 244 KO Skaljari I, u zahvatu GUR-a (planska
jedinica Skaljari) i PUP-a Opétine Kotor (“Sl.list CG”-br 95/20), izdaju se:

10.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Snabdijevanje vodom ovog podrucja se vrsi iz rezervoara koji se nalazi na koti 74 mnm. Pritisak na
mjestu prikljucenja je cca 2.5 bara.
Objekat na predmetnoj parceli je prikljucen na vodovodnu mreiu. Postojeci priklju¢ak je potrebno
rekonstruisati i vodomjerni 3aht izmjestiti na granici predmetne parcele. Mjesto prikljuéenja na
distributivni vodovodni cjevoved je definisano na skici u prilogu.
Za vodovodni priklju€ak potrebno je da objekat ima glavni vodomier sa dva ventila smjesten u $ahtu
ili zidnom ormari¢u. Prilikom ugradnje vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Vodomjerni %aht
odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele, na mjestu gdje prikljucni vod prelazi
sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac Sahta mora biti metalni, min. preénika 600mm, za lako
saobracajno opterecenje. Ovaj Saht ne postavljati na parking niti kolovoz.
Ukoliko objekat ima vise posebnih cjelina (poslovne, stambene | sl.), za svaku cjelinu postaviti poseban
vodomjer na granici parcele. Ukoliko postoji hidrantska mreZa, za nju predvidjeti poseban vodomjer
u Sahtu sa glavnim vodomjerom.
Na prikljucku, posle vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od “mijesta prikljuéenja” do
vodomjernog Sahta na granici parcele.
Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrZi detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta.
Radove na prikljucenju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACLA
Obaveza investitora je prikljucenje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa op&tinskom Odlukom

o0 javnom kanalizacionom sistemu i odvodenju otpadnih voda na podruéju Opstine Kotor (sluzbeni list
Crne Gore — Opstinski propisi 03/13 od 16.01.2013).

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znaéi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju¢enje izmedu njih.
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11. Prikljuenje objekta na kanalizacioni sistem moZe izvriiti isklju¢ivo ovo Preduzece ili druga
gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzeca u skladu sa opstinskom Odlukom o kanalizacionom

12. Za kanalizacioni priklju¢ak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1 m od

sistemu.
granice parcele. Saht treba da bude pristupacan za sluéaj intervencije.
13. Orjentacioni poloZaj kanalizacionog sistema je prikazan na skici u prilogu. Na skici su isprekidanom
linijom prikazani kanalizacioni cjevovodi koji viSe nijesu u upotrebi. Treba naglasiti da kroz ove

cjevovode i dalje otite Cista voda, vjerovatno drnaia sa stadiona, jer su stare cijevi porozne.

14. Prikljucenje garaZa, servisa, restorana, praona i drugih objekata, odnosno prostora, koji ispustaju
vode sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sliénih materija, vrSiti preko separatora masti.

15. Da biobjekat bio gravitaciono prikljucen na kanalizacioni sistem, kota najnizeg odvoda u objektu mora

biti visa od kote poklopca priklju¢énog okna min. 30cm u protivnom potrebno je prepumpavati

otpadnu vodu.
16. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja padaju

OPSTE
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije

pocetka izvodenja radova.

17. Zadtitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U slu¢aju
odtecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troSkovi popravke padaju na teret investitora.

18. Ukoliko prikljucni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/viasnika objekta je

pribavljanje ovjerene saglasnostivlasnika te parcele.

19. Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.
Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema

ovom Preduzecu.
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DOSTAVLIENO:

- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op3tine Kotor
- Arhivi 3



