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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje
Broj, 03-333/22-932
Kotor, 07.11.2022.god.
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu Clana 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 0
Izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja
i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21), podnijetog
zahtjeva Lazarevi¢ Vojina iz Kotora, izdaje:
URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije
za izgradnju objekta sa uklanjanjem postojeéeq objekta na lokaciji koju €ini kat.parc.
147 KO Glavaticiéi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: VOJIN LAZAREVIC
POSTOJECE STANJE
Uvidom u List nepokretnosti br. 95 KO Glavatici¢i utvrdeno je slijedece:

- da se kat parc. 147 KO Glavatiti¢i vodi kao pasnjak 4. klase u povrsini od 356 m2;

- da se na kat. parc. 147 KO Glavatigi¢i nalazi objekat br. 1- rudevina porodicne stam.

zgrade, gabaritne povrsine 57 m2.

Kako je planirana izgradnja novog objekta postojeci objekat uklanja se u skladu sa. ¢L113
i &1 114 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG*, broj 64/17,
44/18, 63/18, 82/20).

PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni NASELJA (N), u odmaku 0- 100 m.

U okviru naselia moguée je realizovati sliedece detaline namjene u skladu sa
investicionom aktivnoséu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjesovita
namjena, turizam, Skolstvo i socijalna zadtita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
objekte kulture, sport i rekreacija, vierske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja,
povrsine saobracajne infrastrukture, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
povrS§ine za potrebe odbrane, odnosno moguée je planirati koncesiona podru¢ja na
drzavnom zemljistu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povrsinama
/gradevinskim podrugjimal/.




Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
iskljugivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za vi§eporodi¢no stanovanje , a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanisti¢koj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../.

Takode, na ovim povr§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.

Pravila parcelacije

-----

kacija se nalazi u odmaku 0-100 m, van cezure, namjene ,N“ (naselja).

Povrsina lokacije iznosi: 413 m2

Maksimalni indeks zauzetosti: 0.3, Pz=123.90 m2
aksimalni indeks izgradenosti: 0.8, Pi=330.40 m2
Maksimalna spratnost: P+1+Pk

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika i
povréine parcele na kojoj je moguce gradii 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 oblikovanije i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih parcela
i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i adaptaciju,
novoplaniranih i postojec¢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 urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od viSe cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.
Urbanistitka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava 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 povrSina javne namjene, vr$i se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista Cine povréine djelova i/ili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna veliina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2.

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




Kako je planirana izgradnja novog objekta sostojeéi objekat uklanja se u skladu sa
“ 1113 i &l. 114 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata "Sluzbeni list CG*
s broj 64/17, 44/18, 63/18, 82/20).

I.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj

54/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daliem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
oinongkladu - sa urbanistidko-tehnickim  uslovima i smiernicama  utvrdenim  planskim
e % dpkumentom. “

Al A ykacija moze biti jedna ili vise katastarskih parcela, jedna ili vie urbanistickih
iﬁ’j}; rcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela odredenih elaboratom
< m.,m;‘jof. 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
kladu urbanistitko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”

Glanom 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", broj
64/17) definisano je da do dono$enja plana generalne regulacije Crne Gore, moze se
Fraditi na dijelu urbanistitke parcele,ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni
za urbanisticku parcelu umanjen za nedostajudi dio urbanisticke parcele.

Koordinate predmetne lokacije:

Koordinate tacaka

1| 6558620.350 | 4690389.490 |
2 | 6558627.580 | 4690388120
3 | 6558635210 | 4690386910

4 | 6558642560 | 4690376260 |
5 | 6558627.680 | 4600374170
6 | 6558603090 | 4690373200
7 | 6558607.280 | 4690380120
8 | 6558613000 | 4690385500




Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih

PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije
a gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnicka dokumentacija za
radenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od strane

Uprave za nekretnine.

-
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'{.\\3\.\ Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Ly
fr"f': 5 PREDNJA gradevinska linija je definisana
% u odnosu na POSTOJECE susjedne objekte
b 5’
,3‘,\"0
“
>

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ine¢i na taj nacin zonu
gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
jedan ili vise objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora
biti prikazana graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojec¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih 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 etaze). Iste mogu zauzimati vecu povr§inu od gabarita objektaj
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se nac
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje éine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
iedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linijje) mogu se
ostavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.
U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
dnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i
alkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima
tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
a0 ni minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica parcele.




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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvr$i odgovaraju¢e 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 nadleZnog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeCih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
ehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,S| List SFRJ" br,
1/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
avoda o klimatskim hidrologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. |zbor
undiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
bjekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
ilo da je rije¢ o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
ijeSanja sistema noS$enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
otor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
eizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vaZzec¢im TehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava o&ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatno¢om neprevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, $to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na Sto ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijecilo prenosenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (SlI. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i 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) i Zakonu o
zapaljivim tec¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG“ BR 34/14) pri izradi
tehnitke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
bbjekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
zadatkom.

9 [ USLOVII 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
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.




10 [ USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se defini$e obaveza poveéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, o¢uvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrucja i
naselja:

= zelene povrsine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

zelene povrsine ogranienog kori§éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
adevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
edskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

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

izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima
astite, treba sad&uvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
trukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povr§ina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.
elene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr§ina za rekreaciju,
otrebno 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 naroiti zatvorenih stambenih
blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

11| ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu
kulturnih dobara br.UP/I-05-234/2022-3 od 02.11.2022.godine, kojim je utvrdeno da NIJE
potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji na
kulturnu bastinu £HIA).

MJERE - LEGENDA
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Mjere II - zona izuzetnih prirodnih vrijednosti
Mjere 11l - prirodni pejza
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P
B  Mere IV - Savremena urbanizacfa ruralnh cielina
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Mjere V - Privredno uslufna gona

Mjere VI - Majdani za eksploataciju kamena

K
| % oS \\ 47 Mjere VIl - Moguénost novogradni
Predmetna lokacija se nalazi dijelom u zoni “autentiéne ruralne cjeline i obradiva
imanja sa oéuvanom originalnom parcelacijom* za koju vaze MJERE |, a dijelom u
zoni “prirodni pejzaz” za koju vaze MJERE Il (Smjernice i mjere zaStite za Grball,
Kavac, Mirac).

’
47 4

IMjere I - autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa o¢uvanom originalnom
parcelacijom

L O&uvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

L O&uvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)




- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, uklju€ujuéi polja, udoline i terasasta
imanja kao klju¢ne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

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

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

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

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vri¢e se na osnovu konzervatorskih
uslova.

Mjere lll - prirodni pejzaz

- O&uvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiécnu samoniklu vegetaciju)

- Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podruéja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode

- Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradniji sa sluzbama
zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. oCuvati liniju
horizonta.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
sve radove treba obustaviti i 0 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 dosljedno
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 nac¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomocnih objekata.
Maksimalna spratnost pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomo¢ni 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

Podruéje slobodne gradnje za objekte sa visinom do 51.1 M.M.S.L.
7Za objekte preko 51.1 M.M.S.L. neophodna saglasnost Agenciie na tehnicku
dokumentaciju.

15.

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

~J



16)]MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Noguéa je fazna izgradnja | treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom

1

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171

|Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

3,

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

el

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

bgjuy

).Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeceg puta- kat. parc. 142 KO Glavaticici, upisanog
u List nepokretnosti br. 816 kao “nekategorisani putevi” .

Ostali infrastrukturni uslovi

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

ajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
dresa web portala http:/ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
ainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
atraze otvaranje korisnikog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
lektronske komunikacione infrastrukture.

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH éGEOTEHNI('.‘.KIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAQ
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geolo$kim istrazivanjima
(“Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istrazivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrenih geoloskih istrazivanja.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele kat.parc. 147 KO Glavati€i¢i - N
Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije 413 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.3 (123.90 m2)

Maksimalni indeks izgradenosti 0.8 (330.40 m2)

Bruto gradevinska povr$ina objekata (max BGP) 30.40 m2

Maksimalna |P+1+Pk

pratnost Vertikalni gabarit se definise i za nadzemne i za podzemne etaze objekta.
bjekata Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne
mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta giji se prostor nalazi
ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise
odrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma garaZiranje, tehnicke
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prostorije, servisne prostorije i pomocéne prostorije - ostave, njegova
povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

- 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 obracun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovije (Pk) mozZe biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja
ne moze biti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija|
potkrovlja i sprata poklapaju.

ZavrSna etaza moze biti i Povu€ena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine
etaze ispod.

U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk,
znaci da se moze Koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz
dva parametra.

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

P+14Pk
Objekat na ravnom terenu Objekat na terenu nagiba do 35
Ps- max, 80% etaZe ispod Ps- max. B0% etaZe ispod

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu

gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa

pecijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to
isina objekta ne mote biti ve¢a od najvece dozvoljene visine propisane u
etrima i definisane ovim planom i urbanisticko - tehnickim uslovima.
z definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
aksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u
oluetatama, gdje se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom
otovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedinaénim
tazama.

Najveca visina etaZze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu
ornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

a stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke prostorije do 3.0m;

a stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

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

pratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu s(a)’

pecijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim st
isina objekta ne moze biti veéa od najvece dozvoljene visine propisane u




g

N

.=
-
>
-

o

o*

)

"l“:n
%

o
ou¥
19

LT

%
o#
'

metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima.

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

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
a ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote
tike ravnog krova. Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta

prema gore navedenom.

hParametri za

rkiranje
nosno

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika,
aglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem

adrzaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru,
liedeci:
tanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);

Smjernice za
oblikovanje i

, posebno u
odnosu na
mbijentalna
vojstva
podrucja

blikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
kruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja

materijalizacijuffizicke sredine. Prilkom 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.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrugja,
kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete,
planiranog podrucja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog
naselja i to minimum za procelie (“prednja/glavna fasada”) planiranih
objekata.

RAL

9001
v
9003

Preporuéene boje RAL 9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,704
Preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim
tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

min. 30% lasade mora biti oblofeno prirodnim kemenom

10



psti uslovi za izgradnju novih objekata
da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrSiti
raSCiS¢avanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljiSta, u
kladu sa datim uslovima;
prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
otrebno je izvrsiti odgovaraju¢e saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba;
priikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti na
rhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
repoznatljiv prostor, prozet razli€itim namjenama i funkcijama;
likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom
a doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mijesta,
vojom reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuci u obzir specificnost podruc¢ja u pogledu obilnih padavina (kise)
koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati
negativne uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;
- nije dozvolijeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasniji
zajednicki prostor, ili zelenilom;
- do donosSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuci 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 nacin da

e mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
adnju drveca i vecu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu
i reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni
uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
ako i dubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanije;

Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
rimjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
ripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
jesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri

izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom da se oko 40%

nergije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
manjenje ove potrosSnje. Kljuéni 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 Eije 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 raCuna 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

reduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a
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atim povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne
tare kuée godisnje trose 200-300 kWh/mz energije za grijanje,
tandardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuce
ko 40, a pasivne 15 kWh/mz2 i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjecnoj kuéi, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10
pasivnih kuca.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunCevo
raenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnoviljivi izvori energije,
osebno treba naglasiti potencijal kori§¢enja energije direktnog suncevog
ratenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama
koje imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
dlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih
bjekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi
arusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjih i spoljaénjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
dgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih praZnjenja u skladu sa
ravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
rostora Plana omogucuju kori§éenje sunceve energije — za grijanje |
svjetliavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
roizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
nergetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
unéevog zracenja

a poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je Kkoristiti
direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na
sljedece nacine:

L Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske celije 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 gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
sprecavaju prodor sun&evih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska
efikasnost objekta.

- Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje spreCavaju prodor toplote
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

L PolozZaju objekata u odnosu na zasjen&enost, izlozenost dominantnim
vietrovima,

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve energije i
dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova
primjena uobitajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektri¢ne
energije pomoc¢u ovih sistema, potrebno je wuraditi 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.




avremene tehnologije

Solarni krovovi

eoma 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 solamim 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 toplienje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.

SMOOTH X =D © /7 SLATE
GLASS TILE GLASS TI GLASS TILE

TUSCAN
GLASS TILE

Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehanitkog udara otpornije od klasicnih krovova od opeke, gline,
drveta. U sluéaju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
ciiela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju potrebu za
uvozom elektricne energije, samim tim manju zavisnost od drZava iz
regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna
od kljuénih prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti Zivotne
sredine, je Ginjenica 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
nadin bi se moglo uticati na rastere¢enje elektroenergetske infrastrukture,

manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu

fikasnost.
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21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanistic¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
22 OBRADPIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
SAMOSTALNA SAVJ TNIC/A Il
Danica PeriSic, ‘app\grad.
23 OVLASCENO SLUZBENO LICE:
Jelefia Kranovi¢, dipl.ing.pejz.arh.
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24 [ 57\
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propisom

plana

- Q@Léﬁéki_'_prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnitki uslovi u skladu sa posebnim

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je rijesiti imovinsko — pravne
odnose na predmetnoj lokaciji.
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-790/2022
m:  02.02.2022.
GLAVATICICI

N# osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
2/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupaju¢i po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, 03-333/22-932, KOTOR , za
potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 95 - IZVOD

Podaci 0 parcelama _
] B Plan Potes ili Naéin koriicenja Bon. <
Broj Podbroj zg:{ie Skica | Datum upisa| s | kuéni broj Osnov sticanja Kiasa | Povrdina m?l  prinod
147 1 3 TORINA anjak 4. klase 356 0.
1B ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
147 I 3 TORINA Rufevina podenTsw:n,zgrade 57 0.00
1B ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
413 0.11
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto | Osnov prava Obim prava
2705917230014 LAZAREVIC FILIP VLADAN vojina 11
PERAST  Perast

Podaci o objektima i posebnim djelovima

" Naéin kori§éenj PD
Broj Podbroj Broj 35’1‘10\! g:ican?ga Godina Spr‘i}““g Sprat Viasnik Hﬁac:;lac prava
zgrade Sobnost izgradnje ovisSing Adresa, Mjesto
£ i Svojina 1/1
Wi i smrteperielo o o p 5: LAZAREVIC FILIP VLADAN 2705917230014
PERAST  Perast

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Jon Nagelnik: —oy
dabov d Nadesa,

ETIC VESELIN, dipl pravnik

Datum i vrijeme: 02.02.2022. 10:14:54




Katastarska opitiina: GLAVATICIC]
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 3

Parcela: 147
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Crna Gora RN DR, Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
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Br: UP/-05-234/2022-3 O3~ ’m/ - 1932 26. oktobar 2022.godine
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Uprava za zastitu kulturnih dobara pgstupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-932 od 08.03.2022.
godine, dostavljenog 08.03.2022. godine i zavedenog pod brojem UP-05-234/2022-1,
za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinagne procjene
uticaja izgradnje objekta sa uklanjanjem postoje¢eg objekta na lokaciji koju &ini
kat.parc. 147 KO Glavati¢i¢i u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu bastinu ifili
konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav
2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/1 9),
te €l. 18 i €. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta sa uklanjanjem postojeéeg
objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 147 KO Glavati¢iéi u obuhvatu PUP-a
Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prou¢avanja zate¢enih vrijednosti
predmetnog prostora, ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru
zastiCene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;

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

3. Obzirom da se predmetna lokacija nalazi u obuhvatu evidentiranog
potencijalnog arheolo$kog lokaliteta, zemljane radove sprovoditi uz
arheoloski nadzor. U sluaju nailaska na tragove arheolo$kog karaktera,
predvidjeti postupanje u skladu sa ¢lanovima 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih

dobara.

4. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i
imitaciji (postavijanje kamenih obloga preko savremene konstrukcije), veé
autenticnim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao
zavréna obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi mlievenu

opeku i sli¢ne obrade).
5. U zavrénoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje zagasitih i tamnih

tonova, koji se uklapaju u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture:



6. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijesiti u skladu sa tradicionalnim na&inom uz
maksimalno oCuvanje terena i zate¢ene autohtone vegetacije. Na slobodnim
povrSinama predmetne parcele planirati formiranje koncentracija zelenila u
skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

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

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

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 postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-932 od 08.03.2022.
godine, dostavljenog 08.03.2022. godine i zavedenog pod brojem UP-05-234/2022-1,
za izdavanje miljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne procjene
uticaja izgradnje objekta sa uklanjanjem postojeceg objekta na lokaciji koju Eini
kat.parc. 147 KO Glavati¢i¢i u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu bastinu iili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sliedece:

Predmetna lokacija nalazi se u sjevernom dijelu katastarske opstine Glavatici¢i, u
okviru ribarskog sela Bigova, i predstavijaju integralni dio zastiéene okoline Prirodnog
I kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora. Najveci dio predmetne lokacije (centralni i
zapadni) pripada prostoru koji je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine
Kotor prepoznat kao Autenti¢ne ruraine cjeline, dok jedam mali (istoéni) dio pripada
prostoru koji je prepoznat kao Prirodni pejzaz. Navedena lokacija se takode nalazi u
obuhvatu evidentiranog potencijalnog arheoloskog Lokaliteta Bigova. Na predmetnoj
likaciji nalazi se objekat br. 1- ruSevina porodiéne stam. zgrade, gabaritne povrsine 57
m2;

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene su MJERE | — AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA
IMANJA SA OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM i MJERE il —
PRIRODNI PEJZAZ;

Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da nije potrebna izrada pojedinagne
Procjene uticaja izgradnje objekta sa uklanjanjem postojeéeg objekta na lokaciji koju
Cini kat.parc. 147 KO Glavati¢i¢i u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor, na kulturnu bastinu
(HIA) uz obavezu postovanja predmetnih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir
navedeno, a radi ofuvanja 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.

2
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SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom 0 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
(€lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "S.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 rjesenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu, kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se

preko ove Uprave.

Obradili:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.
dr Petra Zdravkovi¢, arheolog




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/22-2617 Kotor, 14.11.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva, komunalne poslove i saborac¢aj Opétine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 i 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 &. 13. Odluke o organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi”, br. 046/19), rieSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, u ime Vojin Lazarevié za
gradnju objekta na kat par 147 K.O. Glavatici¢i,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 147 K.O. Glavti¢i¢i koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjievom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/22-2617 od 11.11.2022. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 147 K.O. Glavati¢iéi
sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/22-932 od 07.11.2022. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o upla¢enoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro raéun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLAS(:?O SLUZBENO LICE

ﬂ/j INVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunaine fax. +382(0)32 325 865
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www.kotor.me
UP/I Br: 1606-341/22-2618 Kotor, 14.11.2022.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunaline poslove i saobra¢aj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opétinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opstine Kotor
(,Sl. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta sa uklanjanjem postojeéeg objekta na lokaciji koju
gini kat. parc. 147 KO Glavaticici, u obuhvatu 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 ulazelizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulazelizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih
prelaza, stajali$ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

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

Kolske ulazelizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u gemi turistiékih 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,
oéekivanog 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 urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (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);
Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.



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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45", 60", 90") i boénih smetnji,
dimenzionisati prema vazecim normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljucka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja | o&ekivanog intenziteta
kolskog i pje$atkog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobrac¢ajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na

javnu saobracajnicu (grafiéki prikazati mjesto i na¢in prikljucka) i projekat vertikalne i

horizontalne signalizacije;

: 42.Saobracajno tehniCku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno

7+J] standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

o%/13. Prije potetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema

unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljucenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/22-2618 od 11.11.2022.
godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta sa uklanjanjem postojeceg objekta na lokaciji koju
&ini kat. parc. 147 KO Glavatigiéi, u obuhvatu PUP-a opétine Kotor (,SI. list CG" br
95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢cko tehnigki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor broj 03-333/22-932 od 07.11.2022.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ 7ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rieSenja. Taksa za ovo rieenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:

ey -

@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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PREDMET: Odgovor na Vas zahtjev broj: 03-333/22-932 od 10.11.2022.god.
(zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 5403 od 11.11.2022. godine).

Postovani,

Na Vaé zahtjev, u skladu sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima, dostavljamo Vam uslove
neophodne za izradu tehnicke dokumentacije.

Zainteresovano lice: Vojin Lazarevic

Prilog: Projektno — tehnicki uslovi (4 primjerka)

S posStovanjem,

InZenjer za mapiranje i Sef sluzbe za razvoj, e - VD lzvréni Direktor
' azuriranje GlS-a projektovarje i investicije >
IJ' - ) :ﬂ

Markovic Duro

@%——f
Cavor Teodora

Dostavljeno:
- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor
- Arhivi
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roj: 5@9‘5/‘( Kotor: /& //o,&?

Na osnovu prilozenih urbanisticko — tehnitkih uslova broj: 03-333/22-932 od 07.11.2022.godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 5403 od 11.11.2022. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta sa uklanjanjem postojeceg objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 147 KO
Glavatitiéi, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG”-br.95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
7a sada nema uslova za prikljucenje objekta na gradski vodovodni sistem. Prikljuéenje postojecih i
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) modi ¢e se ostvariti nakon izgradnje vodovodnog
sistema, njegovog tehnickog prijema i predaje na upravljanje i odravanje ovom Preduzecu. Prema
tome nakon izgradnje vodovodnog sistema, potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzecu za nove
uslove prikljucenja.
Kako bi trokovi izgradnje bili manji, projektom predvidjeti sledece:

1. 7a vodovodni priklju¢ak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u Sahtu
sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povrsine prelazi na
privatnu parcelu. Prilikom ugradnje vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne vodomjere sa
prirubnicama preénika od DN50 (2”) i vece, koristiti kombinovane vodomijere. Glavni vodomjer mora
biti dostupan- ne smije biti zakljucan.

2. Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomijeri). Ukoliko postoji protivpozarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

3. Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na bududi vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.

4. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i pre¢nicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog sahta.

5. Na priklju¢ku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).

KANALIZACUA
6. Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucnost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rije$avati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio pretistaé moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
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javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se priklju¢enje moZe izvesti 3to

jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znaCi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.

8. Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadr¥ajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduceg priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloznika i separatora masti.

Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

2 . - v . —_—Ty . .
InZenjer za mapiranje | Sef sluzbe za razvoj, _#anicon VD lzvrdni Direktor
/o MNALy 7

P ~%

azuriranje GlS-a

Cavor Teodora

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