URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/22-10803

Datum, 07.10.2022.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
ostupanje), na osnovu ¢l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
ist CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22) i ¢I.1 Uredbe o Izmjeni Uredbe o
ovjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
edinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21) i podnijetog zahtjeva od
trane PeriSi¢ Andrije iz Kotora , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

za rekonstrukciju postoje¢eg stambenog objekta-nadogradnju, na lokaciji koju &ini
kat.parc.240 K.O.Orahovac |, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG”, broj
95/20).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Perisi¢ Andrija iz Kotora

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.240 K.O. Orahovac | i nalazi se u obuhvatu
plana PUP-a Kotor namjene naselje.

Uvidom u List nepokretnosti br.126-prepis K.O. Orahovac | utvrdeno je :

- kat.parc.240 vodi kao ,,dvori§te”, povrsine 248 m?

- na kat.parc. 240 evidentiran je objekat br.1, porodi¢na stambena zgrada,gabaritne
povrsine 57 m? spratnosti P.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

Na povr§inama naselja moguce je relizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti,
turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zastite, kulture, sporta i
rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vjerske objekte
infrastrukturne objekte / saobracajna, telekomunikaciona, elektroenergetska,
hidrotehni¢ku, komnalnu, kao i objekte koji su vezani za navedenu infrastrukturu:
pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za potrebe odbrane.




. |Pod pojmom stambenih objekata podrazumijevaju gradevine namijenjene iskljuéivo za

stalno stanovanje, kako za individualno tako i za vi§eporodiéno stanovanje , a koje se po
pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistiékoj jedinici /parceli,bloku, kvartu, zoni.../.

_ |zgradnja podruma i suterena je dozvoliena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene

luélvo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili

"2 'qranju tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proraéun
mde 5a |zgradenost|

g Ci sadrZaji uz objekte ekskluzwnog stanovanja su svi ko;e dozvoljava predmetni

o NP gstor i konfi iguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,

rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,
jenici i sl.)

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
garaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguée je i kombinovati u
zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veliine parcele.

Dozvoljava se iskori§¢enost parcele, za potrebe rie$avanja parkiranja na parceli. |
obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne
ometaju osnovnu namjenu objekta.

Takode, na ovim povrS§inama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne
ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja,
u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom sluéaju
primjenjuju se parametri za namjenu stanovanje.
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Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija sastoje se od kat.parc.240 K.O. Orahovac |, povrsine : P=305 m?

Lokacije je u obalnom odmaku0-100m, van cezure,namjene naselje N/S.

Za namjenu stanovanje S/SMG uranisticki indeksi su:

- indeks zauzetosti 0,3 : Piz=91,50 m?
- indeks izgradenosti 0,8 : Piz=244 m?

- spratnost : P+1+Pk

Vertikatni gabariti

Dozvoljena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +
potkrovlje ili povu€ena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1
etaze.

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

Potkrovlje (Pk) mozZe biti zavr$na etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.
Zavrsna etaza moze biti i Povu¢ena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
Povucena etaza (Ps) se moZe koristiti gdje je nazna&ena spratnost sa Pk.




P+1+Pk

Objekal na ravnom lerenu Objekatl na terenu nagiba do 35
Ps- max 80% etale ispod Ps- max B0% etale ispod

Visina etaze

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

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

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

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veéa od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko
- tehniCkim uslovima.

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

Horizontalni gabariti

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina
abarita objekata na 24m za prednju fasadu koja €ini proéelje objekta. Pauza izmedu
va objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu
0 moguénoscu koristiti za sadnju visokog zelenila.

auza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj
arceli iznosi 8 m, duzina objekta nije definisana, ali ne smije da ugroZava vizuelni
fekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.

Kota najniZzeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni
ako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
avladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
Visina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno
s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.
Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
izmaknute kaskade.

Zelenilo stambenih objekata iznosi 25-30% povrsine lokacije.




Zeleni prodori- visoko zelenilo »—
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Jadransko more

Pri izracunavanju urbanisti¢kih parametara, na urbanisti¢kim parcelama, etaze koje
sluze za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajué¢om plaznom povrginom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni
BRGP kompleksa.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

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

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanistitko-tehniékim uslovima i
mjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
kladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
okumentom."

adi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije

efinisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konac¢ne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

hodno €1.13,stav 1 tatka 2 Pravilniku o naéinu i sadrZini tehnicke dokumentacije za
radenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
a gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
trane Uprave za nekretnine.
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrs§ine zemlje i vode (GL

0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineéi na taj na&in




onu gradnje.

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

radevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana

rafiCki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice

radevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost

usjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima
ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

ukobﬁ

je 3 ydaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

PREDMJA gradevamha Unia o definsana »
u odnosuy na POETOJECE susjedne objekts

Ihlw-’l-t-v-ihl-l_‘-'kl-b-/l
' 1" E 4
Y N
"m‘—----.-.—»—-—-—---q

ur

..............

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne

djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u

nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini mozZe se nadi na

regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje

Cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu
radevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
vice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
dnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr§ina obuhvacena erkerima, lodama i
alkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
retiranu parcelu.

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

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnijih ivica parcele.

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

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

U cilju zastite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvjestajem o
tehni¢koj kontroli istog shodno ¢1.89 Zakona o spasavaniju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90").
Konstrukciju 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 seizmi¢ke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
otor-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
eizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podruéjima na teritoriji Crne Gore i izrazava
éei@ ni maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
a vjgfovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
j@ priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %
vatnoce prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa o€uvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiste i vazduh su lieni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr§ine pod umama u
okruzenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zasti¢en je koridor postojecéih saobracéajnica.

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

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




1(5 USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povr$ina unutar urbanih podrugja
PUPa), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smijeru: formiranja homogenog sistem
elenila; podizanja novih zelenih povr§ina po odredenim principima i u planiranim odnosima
rema namjeni; odrzavanja, oCuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova
postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podruéja i naselja:
. lene povrSine namijenjene javnom kori§éenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
draihistrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

"  zglene povrsine ograni¢enog kori§¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
ragevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
dskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima

zastite, treba saCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povr§ina rezervie i za otvorene i
javne povrsSine.

Zelene povrSine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr§ina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u

kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljedece mjere :

Mijere Il - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojeCih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanije i
uredenje javnih i

zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- Izgradnja novih objekata moguca je progu$¢avanjem ve¢ izgradenog tkiva, pod uslovima
koji Ce se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znaéaja i karakteristika naselja
- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda.

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.

ne odgovaraju Kriterijumima i mjerilima zasticenog podrucja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.




Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektnel
dokumentacije za rekonstrukcija objekta sa nadogradnja na lokaciji koju &ini kat.parc.
240 K.O.Orohovac |, br.UP/I -05-631/2022-3 od 19.09.2022.god. izdato od strane Uprave
za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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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.
Pravilnikom o bliZzim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“SI. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte
(garaza, lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni
objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije.

Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

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

/
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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

172,

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
a planom energetske infrastrukture,vazec¢im tehnickim propisima i normativima.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative,standarde i normative.
Mjestp i nacin prikljuenja odrediti u saradnji sa nadleznim organom.

17.2.

rikljuCenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

ni dio uslova su uslovi za prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

ovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece saobarcajnice-nekategorisani put,
kat.parc.167 K.O.Orahovac I.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

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

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i ,, Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geologkih
istraZivanja.

Sve proraCune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmi¢kog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeenju uz pridrZzavanje vazeéih propisa |
pravilnika:Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ”, broj 11/87) i
Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrucjima(“Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo§kog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele N/S
( kat.parc.240 K.O.Orahovac | )

Povrsina urbanisti¢ke parcele P= 305 m*
Wksimalni indeks zauzetosti 0,3

Maksimalni indeks izgradenosti | 0,8




Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP)

P= 244 m?

Maksimalna spratnost objekata

P+1+Pk

Maksimalna visinska kota objekta

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca

iznosi 10,0 metara a do sliemena objekta sa kosim

krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim

krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje
ornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se vrsi od

najniZze kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
rotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema
ore navedenom.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

arkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi
u, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u
Kotoru, sljedeci:
Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vaze¢im Pravilnikom).

LBroj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
p

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama

neposrednog okruzZenja, u pogledu osnovnih parametara

forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom

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 i

kontekstualnosti prostora. '

Lllﬂaterijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
vojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih

elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja,

tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi§u ambijentalne

kvalitete planiranog podrucja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se

utvrduje moguénost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi racuna 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.

Za podrucju uze zone UNESCO preporucuju se

sledeci parametri za fasadno

oblikovanje:

- preporucene boje RAL

9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.




\\

.i"oa

RAL

8001
9002
8003
9016
9018
1013

- preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima,

Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

min 30% fasade mora biti oblo2eno prirodnim 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 ras€iScavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa
datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenjal

tabilnosti terena, potrebno je izvrSiti odgovarajuce

aniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju

obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba

da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razlicitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rie$enje gradevinskih struktura mora
vojim izrazom da doprinosi opS$toj slici i doZivljaju
kskluzivnog primorskog mijesta, svojom
eprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade;

uzimajuéi u obzir specificnost podru¢ja u pogledu
bilnih padavina (kie) koja u urbanim jezgrima, zbog
risutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vrué¢ina za vrijeme ljeta, treba koristiti
ostojane materijale;
nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost
ostize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
tvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
gradevinsko konstruktivhe sisteme neophodno je
rilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti
ntezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
rvecéa i vecu pokrivenost krova zelenim povrsinama, a
roz izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti

uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u

ogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i

ubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanje,




Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definidu se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potro$nje energije

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

Potrebno je sadiniti analizu potreba za energijom svih
potrosaca i to sa maksimalnim uvaZzavanjem postojeéih
mogucnosti za kori§¢enje raspoloZivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
racionalno kori§éenje obnovljivih izvora energije.

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

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

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i
brz nafin za poveéanje sigurnosti snabdijevanjal
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ée
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojeCih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuée godi$nje
trose 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz2 i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjecnoj kuc¢i, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

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 sunéevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuci u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je
voditi ratuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruZenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutradnjih i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodnol
je predvidjeti odgovaraju¢u zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju kori§¢enje sunéeve energije —
za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasiCni _solarni kolektori) i za proizvodnju elektrién




ilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekt
uncevog zracenja

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

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
igubici;
- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor suncevih zraka
lieti (kada je Sunce visoko) Cime se vrSi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
energetska efikasnost objekta.

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

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

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

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje
unceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiCajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomocu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
“daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguc¢nost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije)
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice|
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladiStenje energije.

Energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetsko
b

GLASSTIL|




MehaniCka otpornost solarnih plocica je veoma velika,
okazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije
d klasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju

implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
ijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju

potrebu za uvozom elektricne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od kljuénih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
Zivotne sredine, je Cinjenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u cijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
viSak proizvedene energije skladisti za kori§¢enje po
potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rasterecenje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vecéu
efikasnost.

Jo‘
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DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva
-U spise predmeta
-urbanistiCko-gradevinskoj inspekciji
-arhivi
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OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOST wéA 1, SAMOSTALNA SAVJETNICA |,
i

Dus$anka Petrovi¢,dipl.ing.grad.
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OVLASCENO SLUZBENO LICE: SEKRETARKA,

lﬁ | a Franovi¢,dipl.ing.pejz.arh.

potpis ovlaséenog sluzbenog lica
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PRILOZI:

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

plapa

My
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LEGENDA
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LEGENDA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

—1  |7GRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIENITI

—2— MOGUGA ADAPTACKA ODMAKA ZBOG NASLWJEDJENIH PRAVA

—3 . MOGUCA ADAPTACWA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERWUMA

—4 . MOGUEA ADAPTACWA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERKUMA | DODATNE MJERE

—5 . MOGUGA ADAPTACWA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—5 . MOGUGA ADAPTACIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
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LEGENDA AERODROMA TIVAT

I:l 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)

|:| 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU)

:! 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 MM.S.L.

|:|4. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKRET ZA URBANIZAM 03-333/22-10803, KOTOR , za
potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 126 - PREPIS

Podaci o parcelama
' Broj Plan Potes ili Natin koriScenja Bon. : 2 ]
Broj Podbro} ,..ade | Skica |DAtum upisa| yjica i kucni broj Osnov sticanja kiasa | Povréina m7l  Prihod
240 5 IDUBOVI Dvoriste 243 0.00
9 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
240 1 5 IDUBOVI Porodicna stambena zgrada 57 0.00
9 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
305 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
1112349230010 PERISIC SPASOJE ANDRUA Svojina 11
RAKITE III/23 Kotor
Podaci o objektima i posebnim djelovima
: Natin kori§¢enja PD Prava
Broj Podbroj ZB"’fj 5 Osnov sticanja Godina Spml}nosé.finSpml Vlasnik ili nosilac prava
gra Sobnost izgradnje OVISIna Adresa, Mjesto
240 | [Porodi¢na stambena zgrada P /
IGRADENJE 5is =
beni Svojina 1/1
0 : :;ﬁagﬁgén = ! 42 PERISIC SPASOJE ANDRIA 1112946230010
RAKITE 11123  Kotor

Podaci o teretima i ograni¢enjima

l Bro Redni Datum upisa
Broj Podbrojj Brob | ep | Rt Naéin kori§cenja Vi ol Opis prava

Hipoteka

U ?%NOSU 0D 42.414,56 EURA SA KRAINJIM ROKOM
OTPLATE DO 01.07.2024.GOD. HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNE BANKE AD

16/07/2019 PODGORICA PO OSNOVU UGOVORA O KREDITU
240 4 D %t BR. 700 I 727/2 OD 10.07.2019.GOD I UGOVORA O
voriste KREDITU BR. 700 II 727/5 OD 10.07.2019.GOD. U
8:55 IZNOSU OD 20.000,00 EURA SA KRAJNJIM ROKOM

OTPLATE DO 01,08.2024GOD. A SVE TO NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 451/2019 OD
12.07.2019.GOD. OVIJERENE KOD NOTARA KNEZEVIC
VERICE IZ KOTORA.

Datum i vrijeme: 06.07.2022. 07:56:08 b



a i ograni¢enjima

PD

Redni
broj

Natin koriS¢enja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

240

Dvoriste

16/07/2019

8:57

Zabrana otudenja i optereden

1 IZDAVANIA U ZRKUP dEZ PISANE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA -UZZ BR. 451/2019 OD
12.07.2019.GOD.

Dvorifte

16/07/2019

8:59

zaE?ll‘IgibEBosongRlNUDNOG IZVRSENJA BEZ

ODLAGANJA NAKON DOSPUELOSTI
OBEZBUEDJENOG POTRAZIVANIA -UZZ BR.
451/2019 OD 12.07.2019.GOD.

Dvoriste

17/12/2020

12:32

Hipoteka
U %OSU 0D 20.000,00 EURA SA KRAJNJIM ROKOM
OTPLATE DO 01.01.2026. GOD U IZNOSU OD
39.900,00 EURA SA KRAJNJIM ROKOM OTPLATE DO
01.01.2026, GOD U IZNOSU OD 20.000,00 EURA SA
KRAINJIM ROKOM OTPLATE DO 01.01.2026. GOD U
KORIST HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
HIPOTEKARNE BANKE AD PODGORICA A NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 1094!‘2020 oD
09.12.2020. GOD SACINJENOG KOD NOTARA
KASCELAN BRANKE IZ KOTORA

Dvorite

17/12/2020

12:34

Zabrana otuden ferecenja

ZABRANA PE’RI&I& ANDR]HI OTUDENIJA,
OPTERECENIJA 1 IZDAVANIJA U ZAKUP
NEPOKRETNOSTI BEZ PISMENE SAGLASNOST]
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA HIPOTEKARNI
BANKE AD PODGORICA UZZ BR. 1094/2020 OD
09.12.2020. GOD

240

Dvoriite

17/12/2020

12:36

Zabiljeiba upka

N REDNO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ
ODLAGANJA NAKON DOSPJELOSTI OBEZBIEDENOG
E%T[‘)RAZWANJA UZZ BR. 1094/2020 OD 09.12.2020.

240

Stambeni prostor

16/07/2019

8:55

Hi Ka

u OSU OD 42.414,56 EURA SA KRAINJIM ROKOM
OTPLATE DO 01.07.2024.GOD. HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNE BANKE AD
PODGORICA PO OSNOVU UGOVORA O KREDITU
BR. 700 II 727/2 OD 10.07.2019.GOD 1 UGOVORA O
KREDITU BR. 700 11 727/5 OD 10.07.2019.GOD. U
IZNOSU OD 20.000,00 EURA SA KRAINJIM ROKOM
OTPLATE DO 01,08.2024 GOD A SVE TO NA

OSNO ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 45112019 OD
12.07 2019 .GOD. O\UERENE KOD NOTARA KNEZEVIC
VERICE 1Z KOTORA.

240

Stambeni prostor

16/07/2019

8:57

Zabrana otudenja i o leméelg

1 IZDAVANIA U ZAKUP BEZ PISANE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA -UZZ BR. 451/2019 OD
12.07.2019.GOD.

240

Stambeni prostor

16/07/2019

8:59

REPOSREBNOG P
NE PRINUDNOG IZVRSENJA BEZ
ODLAG&NJA NAKON DOSPLELOSTI

OBEZBIEDJENOG POTRAZIVANJA -UZZ BR.

451/2019 OD 12.07.2019.GOD.

240

Stambeni prostor

17/12/2020

12:32

ipoteka
U ?%NDSU 0D 20.000,00 EURA SA KRAINJIM ROKOM
UI’PLATE DO 01.01.2026. GOD U IZNOSU OD
39.900,00 EURA SA KRAJNJIM ROKOM OTPLATE DO
01 01.2[126 GOD U IZNOSU 0D 20.000,00 EURA SA
KRAJNJIM ROKOM OTPLATE DO 01.01.2026. GOD U
KORIST HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
HIPOTEKARNE BANKE AD PODGORICA A NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 1094f2020 oD
09.12.2020. GOD SACINJENOG KOD NOTARA
KASCELAN BRANKE IZ KOTORA

240

Stambeni prostor

17/12/2020

12:34

Zabrana otudenja %)Eer"ééen a

ZABRANA P Rlé] ANDR]UI OTUBDENIA,
OPTERECENIJA 1 IZDAVANIJA U ZAKUP
NEPOKRETNOSTI BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVJERIOCA HIPOTEKARNE
BANKE AD PODGORICA UZZ BR. 1094/2020 OD
09.12.2020. GOD

m

240

Stambeni prostor

17/12/2020

12:36

Zabiljeiba ka
NEng‘l‘iEB(I‘NInOupPRINUDNO IZVRSENIJE BEZ

ODLAGANJA NAKON DOSPJELOSTI OBEZBIEDENOG
E%TDRAZIVANJA UZZ BR. 1094/2020 OD 09.12.2020.

240

Porodi¢na stambena zgrada

10/02/1988

8:30

Koris¢enje za upotrebu zgrade

Datum i vrijeme:

06.07.2022. 07:56:08




Podaci o terermi i ograni¢enjima

Reol Podbrofl’. Rifie | PD | ot Natin koriéenja ol o Opis prava

Hipoteka

U [ZNOSU OD 42.414,56 EURA SA KRAINJIM ROKOM
OTPLATE DO 01.07.2024 GOD HI.POT‘ KARNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNE BANKE AD

16/07/2019 PODGORICA PO OSNOVU UGOVORA 0 KREDITU

-]
’ BR. 700 II 727/2 OD 10.07.2019.GOD 1 UGOVORA O
%\ 1 ! Poroditna stambena zgrada KREDITU BR. 700 11 727/5 OD 10.07.2019.GOD. U
%% \ 8:55 IZNOSU OD 20.000,00 EURA SA KRAINJIM ROKOM
> | : OTPLA

TE DO 01 £82024(}OD A SVE TO NA
OSNOVU ZALO IZJAVE UZZ BR. 451/2019 OD
12.07.2019.GOD. OVIERENE KOD NOTARA KNEZEVIC
VERICE 1Z KOTORA.

o
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16/07/2019 Zabrana otudenja i
I IZDAVANJA U ZRKUP dEZ PISANE SAGLASNOSTI

Porodiéna stambena zgrada HIPOTEKARNOG POVJERIOCA -UZZ BR. 45112019 OD
8:57 12.07.2019.GOD.
Zabilj
: 16072019 REPOIREBNOE PRINUDNOG IZVRSENIA BEZ
240 1 3 Porodi¢na stambena zgrada ODLAGANJA NAKON DOSPIJELOSTI
OBEZBIJEDJENOG POTRAZIVANJA -UZZ BR.
8:59 451/2019 OD 12.07.2019.GOD.

Hi
ENOSU 0D 20.000,00 EURA SA KRAJNJIM ROKOM
OTPLATE DO 01.01.2026. GOD U IZNOSU OD
17/12/2020 39.900,00 EURA SA KRAINIIM ROKGM OTPLATE DO
. 01.01.2026. GOD U IZNOSU OD 20.000,00 EURA SA
240 1 4 Porodi¢na stambena zgrada KRAJNJIM ROKOM OTPLATE DO 01.01.2026. GOD U
: KORIST HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
12:32 HIPOTEKARNE BANKE AD PODGORICA A NA
OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 1094/2020 OD
09.12.2020. GOD SACINJENOG KOD NOTARA
KASCELAN BRANKE IZ KOTORA

1poteka
U IZNOSU OD 42.414,56 EURA SA KRAINJIM ROKOM
OTPLATE DO 01.07.2024 GOD. HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA HIPOTEKARNE BANKE A

oS YO RO Sy

‘ F 1 A

240 1 4 Porodicna stambena zgrada KREDITU BR. 700 11 727/5 OD 10.07.2019.GOD. U
8:55 IZNOSU OD 20.000,00 EURA SA KRAINJIM ROKOM

OTPLATE DO 01,08.2024.GOD. A SVE TO NA
OSNOVU ZALO IZJAVE UZZ BR. 451/2019 OD
12.07.2019.GOD. OVJERENE KOD NOTARA KNEZEVIC
VERICE 1Z KOTORA.

16/07/2019 Zabrana otudenja i oRtereée

- [ IZDAVANJA U ZAKUP BEZ PISANE SAGLASNOSTI
240 ! 5 Porodiéna stambena zgrada HIPOTEKARNOG POVIERIOCA -UZZ BR. 451/2019 OD
8:57 12.07.2019.GOD.

Zabrana otuden (z?lemde}?a

17/12/2020 ZABRANA PE‘EIéI ANDRLUI OTUDENJA,

’ OPTERECENIJA | IZDAVANIJA U ZAKUP

240 1 5 Porodi¢na stambena zgrada NEPOKRETNOSTI BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA HIPOTEKARNE
12:34 oséafsz% 2,313 PODGORICA UZZ BR. 1094/2020 OD

ZabiljeZba postupka
SR NEP(%EEB%OE PRINUDNOG [ZERSENJA BEZ

240 1 6 Porodi¢na stambena zgrada ODLAGANJA NAKON DOSPUELOSTI
OBEZBIEDJENOG POTRAZIVANJA -UZZ BR.
8:59 451/2019 OD 12.07.2019.GOD.

17/12/2020 Zabl stupka

, RE NO PRINUDNO IZVRSENJE BEZ

240 1 6 Poroditna stambena zgrada ODLAGANJA NAKON DOSPJELOSTI OBEZBJEDENOG
n— E%II')RAZIVANJA UZZ BR. 1094/2020 OD 09.12.2020.

eka

?%Nosu 0D 20.00000 EURA SA KRAINJIM ROKOM
orrPLnTE DO 01.01.2026. GOD U 1ZNOSU OD

17/12/2020 39.900,00 EURA SA KRAJNJIM ROKOM OTPLATE DO

) 01.01.2026. GOD U IZNOSU OD 20.000,00 EURA SA

240 1 7 Porodi¢na stambena zgrada KRAJNJIM ROKOM OTPLATE DO 01.01.2026. GOD U

KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA

12:32 HIPOTEKARNE BANKE AD PODGORICA A NA

OSNOVU ZALOZNE IZJAVE UZZ BR. 1094/2020 OD

09.12.2020. GOD SACINJENOG KOD NOTARA

KASCELAN BRANKE IZ KOTORA

Zabrana otudenja
17/12/2020 ZABRANA PERISIE ANDRLI OTUDENJA,
. OPTERECENJA I IZDAVANJA U ZAKUP
240 | 8 Poroditna stambena zgrada NEPOKRETNOSTI BEZ PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA HIPOTEKARNE
12:34 BANKE AD PODGORICA UZZ BR. 1094/2020 OD
09.12.2020. GOD

Zabiljezba Boslu ka
L NEngRE NO pPRIN'UDN(] IZVRSENIE BEZ
240 1 9 Porodi¢na stambena zgrada ODLAGANIJA NAKON DOSPJELOSTI OBEZBIEDENOG
POTRAZIVANIA UZZ BR. 1094/2020 OD 09.12.2020.
12:36 GOD
3/4

Datum i vrijeme: 06.07.2022. 07:56:08




je oslobodena na osnovu €lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata

bodena je na osnovu Clana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

JNatelnik:-©
Majdaw Tocy
ajdaw el et
g J
ILETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 06.07.2022. 07:56:09 474



CRNA GORA X Katastarska opstiina: ORAHOVAC 1

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU Broj lista nepokretnosti:

PODRUCNA JEDINICA: KOTOR Broj plana: 5

Broj: 917-106-1517/22 Parccla: 240

Datum: 21.07.2022,

, KOPIJA PLANA
Razmijera 1: 1000
Jos 4
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-
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I1ZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
Obradio:




Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
faGORA 85330 Kotor, Crna Gora
guo opstine Kotor tel: +382 32 325 833

(f /0 /60/ 2 e-mail: spomenici@t-com.me
{Redni broj ]Pr 0g  |Vrijednost

/f O gol 19. s}eptembar 2022.godine

L}p va za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,

devinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-10803 od
11.07.2022. godine, dostavljenog 11.07.2022. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
631/2022-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja rekonstrukcije objekta sa nadogradnjom, na lokaciji koju €ini kat.parc.
240 KO Orahovac, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili konzervatorske
uslove za predmetnu lokaciju, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te €l. 18 i €l.
46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i
37/17), donosi:

%ﬁll‘!@\w\
&

\
.

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta sa nadogradnjom, na
lokaciji koju €ini kat.parc. 240 KO Orahivac, prema PUP-u Opstine Kotor

e Rekonstrukciju predmetnog objekta predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje
karakteristikama naslijedene urbanisticke matrice istorijskog dijela nasellja
Orahovac, terenu, ambijentalnim karakteristikama parcele i njenog okruZenja;

e Konzervatorskim projektom rekonstrukcije predmetnog objekta potrebno je
predvidjeti skladan objekat, uz postovanje osnovnih karakteristika tradicionalne
arhitekture. Arhitektonsko rjeSenje zasnovati na tradicionalnim uzorima sa
jednostavnim, puristi¢kim i minimalistiCkim izrazom, bez ekspresivih formi, a sve
u skladu sa prethodno sprovedenim prou€avanjima tradicionalnih uzora u okviru
istorijskog naselja u Orahovcu;

e Volumene, proporcijske odnose, raspored i veli€inu otvora na fasadama,
rie§enje krova, poloZaje i veli¢inu istaknutih djelova na fasadama (terase i
balkoni) zasnovati na rje$enjima zastuplienim u tradicionalnoj stambenoj
arhitekturi Bokokotorskog zaliva;

e Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji
(postavljanje kamenih obloga na betonske zidove ili zidove zidane savremenim
blokovima), veé autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur
beton kao zavr$na obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi
mljevenu opeku i slicne obrade).

e Zadrzati materijalizaciju u kamenu postojeceg volumena prizemnog objekta;
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e U zavr$noj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova
(zemljane tonove, boja kamena, siva), bez upotrebe jakih, vizuelno nametljivih
boja;

e Na fasadama ne treba koristiti reflektujuce ili bojano staklo, ostakljivanje vrsiti
bezbojnim prozorskim staklom;

e Dvorite urediti u skladu sa karakteristiénim na¢inom uredenja prostora ispred
objekata tradicionalne arhitekture — odrinama sa lozom i glicinijama, poplo¢anim
dvoridtem, terasom sa klupama, &esmom (nekad bunari), denivelisanim
platoima, pergolama na stubovima i sli¢éno. Na ve¢em dijelu slobodnih povrsina
predmetne parcele formirati koncentracije visokog rastinja.

o Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru.

e Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove
koju osniva Vlada ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu
potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara.

e Ukoliko 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 postupajuc¢i po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-10803 od
11.07.2022. godine, dostavljenog 11.07.2022. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
631/2022-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja rekonstrukcije objekta sa nadogradnjom, na lokaciji koju €ini kat.parc.
240 KO Orahovac, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu iili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sliedece:

Predmetna katastarska parcela se nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine
Orahovac, iznad magistralnog puta, i predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-
istorijskog podruéja 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 istorijskin naselja sa savremenom
urbanizacijom.

Shodno Nacrtu urbanistiéko — tehnitkih uslova, predvidena je rekonstrukcija
postojeéeg prizemnog objekta povrSine 57 m?, sa nadogradnjom do spratnosti
P+1+Pk;

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za

rekonstrukciju objekta sa nadogradnjom, na lokaciji koju &ini kat.parc. 240 KO
Orahovac, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite

2



kulturnih dobara na podrugju opétine Kotor uz postovanje odgovarajucih
Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinane Procjene
uticaja rekonstrukcije objekta sa nadogradnjom, na lokaciji koju €ini kat.parc. 240 KO
Orahovac, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi
oduvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji €ini integralni dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

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

Shodno izloZzenom, rijeSeno je kao u izreci.

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

Obradili:
Msc Aleksandra Dzakovi¢, arh.
Bal$a Perovi¢, dipl.pravnik

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.
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Na osnovu prilozenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/22-10803 od 07.10.2022. godine,

(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 4935 od 14.10.2022. god.) izdatih od strane ,.Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Op3tine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg stambenog objekta-nadogradnija, na lokaciji koju &ini kat. parc.
240 KO Orahovac |, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,,Sl.list CG“, broj 95/20), izdaju se:

10.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Pritisak na mjestu priklju¢enja iznosi cca 3 bara.
Objekat na predmetnoj parceli je prikljuen na vodovodni cjevovod. Ukoliko je projektom potreban
veci pre¢nik vodovodnog prikljucka, predvidjeti rekonstrukciju postojeceg prikljucka.
Za vodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeten u $ahtu
ili Zidnom ormaricu. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje priklju€ni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
min. pre¢nika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj $aht ne postavljati na parking
niti kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomjere sa prirubnicama precnika od DN50 (2”) i vece, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni
vodomijer mora biti dostupan- ne smije biti zaklju¢an.
Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpozarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.
Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.
Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuéenja do
predmetne parcele.
Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrzi detaljnu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomijera
i precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta.
Radove na priklju¢enju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA
Na ovom podrucju za sada ne postoji mogucnost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septitka jama ili bio precista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
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javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moze izvesti &to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
11. 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.
12. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduceg priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

P
-~

OPSTE

13. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, tro$kovi njihovog izmjetanja padaju
na teret investitora. Projekat izmje3tanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

14. Zastitna zona distributivnog cjevovoda je 3irine 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 slutaju
oStecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trodkovi popravke padaju na teret investitora.

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

16. 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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DOSTAVLENO:
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor
- Arhivi




