URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj: 03-333/23-2734

Datum, 05.09.2023.god.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu &l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZbeni
list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22 i 04/23) i ¢l. 1 Uredbe o lzmjeni Uredbe
0 povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (*Sluzbeni list CG”", broj 87/18, 28/19, 75/19, .116/20,
76/21, 141/21, 151/22) i podnijetog zahtjeva od strane ZECEVIC RANKA, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta MUESOVITE namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc.92 K.O.

4 | Kubasi (prema elaboratu eksproprijacije predmetnu lokaciju &ini kat.parc. 92/1 KO
Kubasi), u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG” broj 95/20).
5 - »
PODNOSILAC ZAHTJEVA: ZECEVIC RANKO
6 | POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN 150 — prepis — dostavijenog dana 14.02.2023.godine od strane Uprave za
katastar | drézavnu imovinu kat. parc. 92/1 Kubasi se vodi kao njiva 2.kiase u povréini od
P=1461m?, kat. parc. 92/2 Kubasi se vodi kao njiva 2.klase u povr§ini od 67m?
7 PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

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

Namjena predmetne lokacije je: MjeSovita namjena
U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodaijnih, stambenih,
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administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadraju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

7.2.

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija za gradnju  sastoji se od dijela kat.parc 92 KO Kubasi (prema
elaboratu eksproprijacije 2predmetnu lokaciju ¢ini kat.parc. 92/1 KO Kubasi) ¢ija
povrdina iznosi cca 1460 m* .

Lokacija se nalazi u odmaku 1000m+, van cezure, namjene N.

«~ |Uranisticki indeksi za mjesovitu nhamjnu MN su:

" 'Hndeks zauzetosti 0,4 : P=584m*
" Hindeks izgradenosti 1: P=1460 m?

~maksimalna spratnost P+2.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("SluZbeni llist CG", broj

Al

-~ 184/17,44/18,63/18,11/19, 82/20, 86/22 | 04/23) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
kladu sa urbanisticko-tehniékim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim
okumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanisti¢kih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisti€ko-tehnic¢kim uslovima
mjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog clana, kada je objekat izgraden u
kladu urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika

i povrsine parcele na kojoj je moguée graditi objekat;

snovne elemente parcelacije &ine elementi urbanisti¢ke regulacije.

Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i veliina parcele;

) hamjena parcele;

) regulaciona linija;

) gradevinska linija;

) vertikalni gabarit,

) horizontalni gabariti;

) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

) uslovi za prikljuéak na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih

arcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
daptaciju, novoplaniranih i postojecih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom |
neizgradenom gradevinskom zemljistu.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
roz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od viSe cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanisti¢ka parcela mora imati povrainu i oblik koji omogucéava izgradnju i kori§éenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

ko se zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu
fili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslovay},
dnosno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

IPovrsinu_jedinice gradevinskog zemljiSta &ine powvrSine djelova ifili_cielih katastarskih







parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.
Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2,

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemijiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Takode, moguce je udruZivanje parcela istih ili razligitih namjena. U tom slucaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguca je preraspodjela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razliite namjene koje se udruzuju.

Visina zida moZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtjevaju 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
Mizmaknute kaskade.

KOORDINETE LOKACIJE:

(Vo). Suy







taka U H
6563627.95 4689753.23
6563636.32 4689734.36
6563626.52 4689734.36
6563619.62 4689731.08
6563610.67 4689726.29
6563598.21 4689722.36
6563592.61 4689722.74
6563577 4689745.95
6563590.78 4689752.81
10]6563603.25 4689758.21
11|6563614.5 4689762.2
12|6563623.08 4689763.55
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1),
b odnosu na FOSTOJRCE susiedne ebjekte | iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i
vode (GL 0}, koja predstavija granicy
do koje je moguce graditi objekat/te,
¢ineci na taj nadin 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 javnol povrSini mora biti
prikazana graficki sa numerickim
podacima i opisana u Elaboratu
parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne
gradevinske linile na 3m od ivice
jedinice gradevinskog zemljista —
lokacije. Do ivice parcela mozZe se
graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija sej
utvrduje u skladu sa susjednim
postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojedih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrSinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se nacéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje]
¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo&ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasnike parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PowvrSina obuhvaéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrSine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

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

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.







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

L.

U cilju zatite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti |
spadavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o0 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 kontrali istog shodno &1.89 Zakona o spasavanju (“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 tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi&kim podrugjima (“*Sl.list SFRJ br. 52/907).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
ijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmi¢kom koncepcijom.

a osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
otor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemene
seizmoloske 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 podrugjima na teritoriji Crne Gore i izrazaval
ocekivani maksimalni intenzitet zemijotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
a vjerovatnoéom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
to je pribliino ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %
jerovatnoce prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI i MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rieSenje Plana radeno je na osnovu principa ocuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiSte i vazduh su liSeni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaju zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrsine pod Sumama u
okruZenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zasti¢en je koridor postojecih saobracajnica.

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

Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, §to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosnho naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smijeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u
planiranim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podruéja i naselja:
= zelene povrSine namijenjene javnom koriSéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);
= zelene povrine ograni¢enog koriSéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnin povrina (sportska igrali§ta); zeleniio

predSkolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

= zelene povr§ine specijaine 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 obuhvaceni uslovima

zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povriine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrina 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 postojeceq tkiva, a narociti zatvorenih stambenih

blokova povriina zelenila treba da iznosi 8.00 m2/stanovniku, dok aktivne rekreacione
ovrsine {reba da zauzmu 3.00 m?po stanovniku.

_ljSl_.OV"I | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
"ZASTICENE OKOLINE

Obavezno je izjaSnjenje Uprave za zastitu kulturnih dobara o potrebi sprovodenija postupka

'lizrade Pojedinaéne prociene uticaja na bastinu zasnovane na ICOMOS Smijernicama za

izradu Procjene uticaja na bastinu.

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih

dobara br. UP/[-05-287/2023-3 od 28.08.2023 godine kojim je konstatovano da za
predmetnu lokaciju NIJE postrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja na kulturnu bastinu.
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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 blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica

smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (*Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

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

Maksimalna povrsina je do 30,0 m2.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Podrucje slobodne gradnje za objekte sa visinom do 51.1 m m.s.l.
zabranjena izgradnja objekata ¢ija nadmorska visina prelazi 51.1 m m.s.l.

15

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

/

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.

Uslovi priklju€enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vazecim tehnic¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
je posStovati regulative,standard i normative.

Ukoliko se objekti grade u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda ( dalekovoda) neophodno je
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uraditi Efaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa pravilnikom o tehnickim
normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova nazivnog napona od 1kV do 400kV]
(“Sl.list SRJ” br. 18/92) na koji je neophodno dobiti misijenje- saglasnost nadleZznog organa.

17.2.| Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.| Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbjeden preko postoje¢e saobraéajnice kat.parc. 93 KO Kubasi.

17.4.| Ostali infrastrukturni uslovi

ol

Na sajtu hitp:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se

obavija izrada tehnicke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione

infrastrukture http://ekinfrastukiura.ekip.me/ekip.me

dresa web portala http://ekinfrastruktura. ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
interesovane strane od Agencije za telekomunikacije | poStansku djelatnost mogu da

u.‘-i traze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka

& Blektronske komunikacione infrastrukture.

=
18 GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geolo3kim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 | 28/11) izraditi Projekat geolo3kih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr8enih geoloskih
istrazivanja.

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podruéje op&tine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrZzavanje vaZedih propisa |
pravilnika:Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ", broj 11/87) i
Pravilnik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi&kim
podrucjima(*Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 62/90).

Za potrebe prora¢una koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidrolo§kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

1

9 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20 | URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele | N - MN

Dio Kat. parc. 92 KO Kubasi (prema elaboratu
eksproprijacije predmetnu lokaciju €ini kat.parc. 92/1 KO
Kubasi)

Povrsina urbanisticke P=cca 1460 m*®

arcele
Maksimalni indeks zauzetosti| 0.4

Maksimalni indeks
izgradenosti

Bruto gradevinska povriina
objekta (max BGP) P= 1460 m?

Maksimalna spratnost P+2 uz mogucnost formiranja podrumskih etaza

objekata Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne

etaZe objekta. Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i




potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta €iji se prostor
nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze
mati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
araziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrSina ne ulazi u obracun
BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili
iSom od okclnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad
uterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne
ulaze u obracun BRGP-a.

prat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/
rova.

Potkrovije (Pk) moZe biti zavrina etaza. Najniza svijetla vising
potkrovlja ne mozZe biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se
radevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

avrSna etaZa moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna
0% povrsine etaze ispod.

U tabelama Urbanistiki pokazatelji gdje je naznacenal
pratnost sa Pk, znagi da se moze Kkoristiti 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 povucena etaza bez obzira da li su
to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaze.

\\'«.\x;’;‘ L

P+1+Pk

Objeial ma rpvnam laohy Gbjekal na tgrenu nagibo deo 35"
Ps-max 80% elale ispod Pg- max, 80% cin2e i2pod
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Najveca visina etaZze za obradun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaZnih konstrukcija iznosi:
| za stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke prostorije do
| 3.0 m;
‘ za hotelske podzemne etaZe- garaze i tehnicke prostorije do
3.5 m;
l za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;
za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;
za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih
| vozila, visina prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.
Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skiadu sa
pecijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
tim Sto visina objekta ne mote biti veéa od najvecde
ozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisticko - tehnickim uslovima.
Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i
i reko njegove maksimalne visine u metrima, moguéa je
| rganizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama
medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom |
d 3,0 metara ne smatraju pojedinacnim etazama.
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PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se
maksimalna horizontaina duZinagabarita objekata na 24m za
prednju fasadu koja &ini procelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi §
m. Navedenu pauzupo moguénoséu koristiti za sadnju visokog
zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog)
na jednoj urbanistiCkojparceli iznosi 8 m, duzina objekta nije
definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni

efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuci
sa morske strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat mozZe biti
formirana na visini najvise 1,0 miznad kote prirodnog terena, a
svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjieSenitako
da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
pridrzavanju padina ilisavladavenju visinskih razlika terena
grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida moze biti do 1,0 m. [znimno, ako to zahtijevaju
terenski uslovi, a nemaopasnosti od narusavanja prirodnog
izgleda ambijenta mozZe 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

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina
objekta je 13,5m, visina do vijenca 11,5m

' ”
fon

Maksimalna visinska kota

objekta Za spratnost P+2 sa ravnim krovom maksimalna visina
objekta je 12m

Parametri za Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za

parkiranje parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi su,

odnosno saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog

garaziranje vozila dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi;

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 vazeéim Pravilnikom).

Smjernice za oblikovanje i |Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
materijalizaciju, posebno u |neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara
odnosu na ambijentalna forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
| svojstva podrudja oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti
| proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim wuslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrudja.

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

arhitektonskih stilova (voditi 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.

Preporuéene boje RAL
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preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povriine cjelokupne povrsine fasade objekta.

min 30% lasade morn bitl ciiofeno peirognim kamonom

Tenaly (f g Eman froera romgd

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje|
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
potrebno je izvrsiti rasciSéavanje i nivelaciju terena |
omunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuée saniranje
terena, ako se za to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razli€itim
namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifiénost podrucja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto tako i
velikih vruéina za vrileme ljeta, treba koristiti postojane
materijale;
- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutra&nji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do dono8enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele ne
utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se

indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku




parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi
na nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zelent
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i veéu pokrivenost
krova zelenim povrdinama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u
planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za
unapredenje
enhergetske
efikasnosti

e

Pilanskim dokumentom definiSu se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potroSnje energije
| upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
objekata.
Potrebno je saciniti analizu potreba za energijom svih
potrodaca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
moguénosti za koris¢enje raspoloZivih potencijala u oblasti
energetske efikasnosti, poStujuci principe za racionalno
kori§¢enje 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 kiimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja gubitaka
na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti saobraéaja 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
rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje
potro§njom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
miesta).
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomifan i brz
nacin za povecéanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baSte odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
isanaciju i rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim povecanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjeéne stare
kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
tandardno izolovane kuce ispod 100, savremene
iskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosjecnoj kuéi, mozemo
agrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuc¢a.
U najveéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
unéevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
bnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
oris¢enja energije direktnog suncevog zrafenja. Solarne
isteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
maju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
a odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
usjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
eophodno je voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i
ejzaznu sliku okruzenja kako se ne bi narudila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od unutrasnjih i
poljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
oredvidieti odgovaraju¢u zastitu sistema od atmosferskih
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praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koris¢enje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje
rostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunZevog zracenja

a poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor
nergije i to na sljedece nacine:
Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
Aktivho: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske éelije za proizvednju elektritne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
Crijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
reba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
redstavljaju barijeru i sprecavaju prodor sun¢evih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) ¢ime se vri redukcija potreba za
odatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost
bjekta.
Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor
oplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;
Polozaju objekata u odnosu na zasjentenost, izloZenosf]
ominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunteve
nergije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivhim elementima za instalaciju fotonaponskih
istema, antikorozivnoj =zastiti, normalnom i dodatnom
ptere¢enju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima gdje je
njihova primjena uobidajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomodu ovih sistema, potrebno
e wuraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih,
konomskih i ekoloZkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme
koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
vietlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene 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 solarnim plogicama
umjesto da se na postojece krovove stavijaju dodatni solarni
paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje
poput onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega
s krovova, kao i za stvaranje i skiadiStenje energije.
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MehaniCka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanickog udara otpornije od
klasinih krovova od opeke,
mplementacije ovakve tehnologije, opStina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikasne ekonomske uginke, 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 €injenica da
je to ekoloski prihvatijiva energija, u &ijem procesu proizvodnje
nema negativnih uticaja na okalinu. S obzirom na to da je
ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za koriSéenje
po potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rasteredenje
elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke proizvedene
energije, a samim tim i daieko vecu efikasnost.
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bt .‘aﬁy Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad
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i 4es /2 | Uprava za zadtitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora
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\;, S | Podrucna jedinica Kotor Gradanski biro opsiine Kotor ©- +3832 302'.5?(;
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» Broj:UP/1-05-287/2023-3 oh— L% / _ 2‘1_311
Datum: 28.08.2023. godine /J
%

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje |
uredenje prostora, Opstine Kotor, br, 03-333/23-2734 od 20.03.2023. godine, dostavljenog
20.03.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-287/2023-1, za izdavanje misljenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade pojedinagne procjene uticaja izgradnje objekta mjesovite namjene na
, lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 92 KO Kubasi, prema PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili
"‘ l onzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stav 2 i ¢l. 101 stav 2 Zakona o

. a,\»"‘? adtiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &. 18 i &l. 46 stav 2
‘f"“‘“ / Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

RJESENJE
o kanzervatorskim uslovima za izgradnju objekta mjesovite namjene na lokaciji koju €ini dio
kat.parc. 92 KO Kubasi, prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nalelima zaitite kulturne bastine,
kroz studijski pristup na osnovu prouCavanja zateCenih vrijednosti predmetnog prostora,
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzainih vrijednosti
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zadticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuino iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autentitnih ruralnih cjelina u okviru zadticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog

podrucja Kotora;

3. Preispitati moguénost postavijanja vige objekata tradicionalnih gabarita umjesto jednog,
koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu matricu rurainih cjelina u okviru
zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja Kotora;

4. Proporcije i medusobne odnose volumena, riedenje krova, odnose puno - prazno na
fasadama objekata, planirati Po uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente
interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na prethodno sprovedenim

proucavanjima iz stava 1 ovog akta;

5. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne tejiti kamufliranju i imitaciji (postavijanje
kamenih obloga preko betonskih ifili zidova ozidanih savremenim materijalima), ve¢
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autentitnim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavréna obrada
fasade ili fasada malterisana malterom koji sadri mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

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

7. Radi unapredenja ambijentainih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje
rijesiti u skladu sa tradicionalnim nacinom uz maksimaino ofuvanje terena i zatedene
autohtone vegetacije. Na slobodnim povr§inama predmetne parcele planirati formiranje
koncentracija zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj

ickaciji.

adriaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom 0 blizem sadriaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru {"SLlist Crne
Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada ili
pravnog lica koje ima odgovarajué¢u konzervatorsku licencu 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 postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/23-2734 od 20.03.2023. godine, dostavijenog
20.03.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-287/2023-1, za izdavanje misijenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade pojedinaéne procjene uticaja izgradnje objekta mjesovite namjene na
lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 92 KO Kubasi, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili
Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sliedece:

Predmetna lokacija nalazi se u sjevernom dijelu katastarske opstine Kubasi, uz magistralnu
saobracajnicu koja je na granici sa KO Prijeradi i predstavija integralni dio zaSti¢ene okoline
Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora. Na dijelu kat.parc 92 KO Kubasi povrsine 1460 m?,
planiran je indeks zauzetosti 0.4 i indeks izgradenosti 1.0, spratnost objekta P+2. Prostor u okviru
kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zaitite kulturnih dobara na padrucju opitine Kotor

prepoznat kao Autenticne ruraine cjeline.

Shodno Studiji zadtite kulturnih dobara na podrugju opitine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljede¢e mjere: mjere | — autenticne ruralne cjeline i obradiva imanfa sa ofuvanom

originalnom parcelacijom.

Uzimajudi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistitko tehnigki uslovi za izgradnju
objekta mjedovite namjene na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 92 KO Kubasi, prema PUP-u Opétine




Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opitine Kotor uz
~ postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

® Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene uticaja izgradnje
objekta mjesovite namjene na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 92 KO Kubasi, prema PUP-u Opétine
Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.
Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji
Cini integralni dio zadticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, upisanog na
Listu svjetske baitine UNESCO-3, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadriaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizZem sadriaju konzervatorskog
\  projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SL.list Crne Gore" br. 61/18).
A &

'_ ojekat uraden u skladu sa avim usiovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada

lan 122 Zakona o za&titi kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br, 49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili
ravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (Clan 106 Zakona o zadtiti kulturnih
dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 45/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobara, a shodno ¢lanu 103 stay 7 Zakona o zadtiti kulturnih

dobara.

Shodno izloZenom, rijegeno je kao u izreci,

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

Obradila:
Maja Radulovi¢, arhitekta

Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog
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| TURIZMA CRNE GORE
IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgorice, Crna Gora

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

Cav.Dott.Arch. Mladen Krekic

Dio planske dokumentacije:
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OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
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Adresa: IV Proleterske br. 19,

81000 Podgorica, Crna Gora
tel: +382 20 655 052

fax: +382 20 655 359

Crma Gora
Uprava za saobracaj

Broj: 04-2726/2
Podgorica, 14.03.2023.godine

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje luredenje prostora

Uprava za saobracaj, rjesavajuéi po zahtjevu opétine Kotor - Sekretarijat za urhanizam, stanovanje i uredenje
prostora br.03-333/23-2734 od 09.03.2023.godine za potrebe Investitora Ranka Zegeviéa, zavedenog u Upravi za
sacbracaj br. 04-2726/1 od 13.03.2023.godine radi propisivanja saobraéajno - tehnizkih uslova (dostavljanie linije
eksproprijacife sa koordinatama, regulacionu i gradevinsku linfje) za lokaciju koju ¢ini katastarska parceta br.92 KO
Kubasi, a shodno &lanu 74 Zakona o planiranju prostora { izgradnji objekata (.SL.Jist" br.64/17, 44/18, 63/18, 11119, 82/20
1 86/22) i Clana 17 Zakona o putevima (Sk.List CG* br, 821201 140/22) izdaje sliedece;

Saobraéajno - tehnicke uslove

1. Opéti saobracajno - tehnicki uslovi
Uprava za saobracaj izvrsila je uvid u Elaborat eksproprijacije nepokretnosti radi rekonstrukcije dionice magistralnog puta
M-1 { utvdila da je Elaboratom eksproprijacije nepokretnosti obuhvacene i katastarska parcela br.92 KO Kubasi.

- Regulaciona linija (linifa koja dijeli javnu povrinu od povrSina drugih namjena) i to je linija
Eksproprijacije.

- Gradevinska linija (gradevinska linija predstavija finiju na,ispod i iznad povriine zemlje do koje

moze da se planira najistureniji dio objekta) i ista moZe da se planira na minimum 10m od regulacione linije iz razloga §to
planskim dokumentom nije definisana gradevinska linija vz buduéi bulevar.
Da bi se u buduénosti mogli odraditi neophodni sadrzaji (trotar, biciklistitka staza, servisna saobratajnica i sf.) neophodno
je saduvati definisani prostor.
U prilogu akta dostavijamo Izvod iz Elaborata eksproprijacije sa koordinatama.

2, Posebni saobraéajno - tehnigki uslovi
Buduci da se predmetna parcela naslanja na magistralni put M-1 dionica Tivat - Budva koja je predmet rekonstrukcije
(neposredno u zoni kruZne raskrsnice) prikljutak predmetnoj lokaciji moZe da se ostvari sa lokalne saobradajnice,
Prije izrade Glavnog projekta, potrebno Je izvrsiti geodetsko snimanje, uraditi geodetsku podlogu v R=1000/500{250)
definisati regulacionu liniju prema magistralnom putu { iz Elaborata eksproprijacije) kao i definisanu gradevinsku liniju.
Projektnu dokumentaciju — Glavni projekat - faza saobracaja, uradenu u skiadu sa gare propisnim uslovima, vaZeéim
propisima i standardima sa izvieStajem o izvr$enoj tehnickoj kontroli (izvjestaj o reviziji) dostaviti Upravi za saobracaj radi
izdavanja saobradajne saglasnosti.

OBRADILI:
Radgjica Poleksi¢, dipl.ing.grad.

Vo llogenes

;ﬂz}o Spahic, grad.te
Bl
DOS%LJENO;

-Naslovu x2
-U spise predmeta
-Arhivi

www.gov.me/uzs
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lzvod iz elaborata eksproprijacije za potrebe rekonstrukcije puta M-2 Debeli Brijeg — Tivat —
Budva.

Katastarska parcela 92 KO Kubasi, Opitina Kotor u obuhatu je elaborata eksproprijacije na nacin sto

" Xse dijeli na kp 92/1 u povrsini od 1461 m2 i 92/2 u povrsini od 67 m2.
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Skica iz elaborata eksproprijacije kp 92 KO Kubagi
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/ﬂ.INVESTITORU

Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora
Cpstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865

“\ privreda@kotor.me

, www.kotor.me

/Br: 1604-319/23-2119 Kotor, 11.09.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove | saboracaj Opstine Kotor, na

‘osnovu ¢l. 114, 115 j 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. Odiuke o organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuci po =zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Zeéevié Ranko za
gradnju objekta na kat par 92 K.Q.Kubasi,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 92 K.O. Kubasi koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:SI. 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,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/23-2119 od 08.09.2023. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 92 K.O. Kubasi sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/23-2734 od 05.09.2023 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:

2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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Stari grad 317

Crna Goa\a oL B / LY 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina kotor A " tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj p(eduzetniétva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i sacbracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me

| Br: 1606-341/23-2118 Kotor, 11.09.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobra¢aj Opstine
" #%’Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
= .= opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nacginu rada lokalne uprave (“Sl.list CG™- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,SI. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.
parc. 92 KO Kubasi (prema elaboratu eksproprijacije predmetnu lokagiju &ini kat. parc.
92/1 KO Kubasi) u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSagkih

prelaza, stajali$ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost

saobracaja;

4. Trouglove preglednosti na mjestu prikiju¢ka definisati u odnosu na rang sacbraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

9. Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnitka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistitkih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

7. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

8. 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 povr§ina, elementima urbanistiéke regulacije i

jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

- 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);

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

9 Parklng mijesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bognih smetnj,
dlmen7_|on|sat| prema vazedim normativima;

10 Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi

3 /j’u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ofekivanog intenziteta

olskog i pje$adkog saobracaja;

a svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehni¢ku dokumentaciju priklju€ka na

avnu saobracajnicu (grafi¢ki prikazati mjesto i nagin prikljucka) i projekat vertikalne i

./ horizontalne signalizacije;

A2.Saobradajno tehnitku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
~standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema

" unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i $asije vozila kako se

ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/23-2118 od 08.09.2023. godine
kojim se trazi da se izdaju saobracajno tehnitki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju €ini dio kat.
parc. 92 KO Kubasi (prema elaboratu eksproprijacije predmetnu lokaciju €ini kat. parc.
92/1 KO Kubasi) u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehniéki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/23-2734 od 05.09. 2023
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Op$tine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro racun
530:9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rje$enja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, napla¢ena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



) “YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.
D

postanski fah 56, §kuljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me  web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

éroj: %g@?/% Kotor: ij v ;?5

Na oshovu priloZzenih urbanistitko — tehnickih uslova broj: 03-333/23-2734 od 05.09.2023.godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 4653 od 07.09.2023. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parcele 92 KO Kubasi (prema elaboratu
eksproprijacije predmetnu lokaciju €ini kat. parc 92/1 KO Kuba5|), u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list

CG”-br.95/20), izdaju se: . VI Vood e
f‘:\. \',‘hl“‘_“"",
. \y LA
o \) PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI
;7 \\‘. L ~’\!‘—— l‘l. [| ,i \:!,‘1 - ot '
VODOVOD Tl N i LA TN
1. Snabdijevanje- vodom ovog podruqa je sa lzvorlsta S:mls

2. U ljetnjem- perlodu nema dovo\lgmh kohcma vode pa vodosnabduevanje nue kontlnmrano {uvode se
restrlkcue) Zbog toga je neophodno predwdjetl mternl rezervoar za sopstvene potrebe sa sistemom
za povidenje pr|t|ska koji ce obezbuedltl dovoljnu zallhu vode. Vodovod nije,,odgovoran za kvalitet
vode u lntermm rezervoarimas~._ "~ 2\' vl L - v

3. Zbog Ioseg stanja, pOStDjECEg s:stema a. naromto zbog nedovoljne izdaSnosti izvora u ljetnjem periodu,
za sada;na‘isti je;moguce. obezbuedltl prlkljucak do OD25(3/4") Mjesto pnkljucenja je prikazano na
skici u prilogu. 5 : e = oo
U slucaju vecih potreba za vodom nije moguce obezbuedltl ni uredno restrlktlvno vodosnabdijevanje,
tako da e korlsma objekta morat| da “kupuju dodatriu kohcmu vode. Neophodno Je da ovo bude
navedeno-u- prOJektu JRFCaAN T T - ol

4. U javnom: vodovodnom 5|stemu na ovom. podruc;u za  sada he postop rezervoar za vodu kojim bi se
obezbijedila zallha vode potrebne za gasenje pozara Zbog toga*ukoliko se predvida hidrantska mreZa
ifili sprinkler sistem za objekat,: potrebno je predvrdjetl rezervoar sa pumpmm postrojenjem za
potrebe istih. £ . "'._L_ S ? .a NI y t

5. Za vodovodni pnkljucak potrebno je da objekat ima g[avm vodomjer sa dva ventila smjesten u $ahtu
ili zdnom ormariéu. Prilikomi ugradnje vodomijera -ne. korlstltt ”kugla ventile”. Vodomjerni $aht
odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granlcu parcele, na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi
sa javne na privatnu parcellj JPoklopac sahta !mmla b|t| 'metalni, min. pretnika 600mm, za lako
sacbracajno optereéenje. Ovaj $aht ne postavljatl na parking niti kolovoz,

6. Ukoliko objekat ima vide stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.

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

8. Obaveza investitora je izgradnja priklju¢nog vodovodnog cjevovoda od “mjesta priklju€enja” do
vodomjernog Sahta na granici parcele | taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.
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) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.

poStanski fah 56, §ka1jari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrzi detaljnu izometrijsku $§emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre€nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog Sahta.

Radove na prikljufenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA

Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi rauna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio preEistaE moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa_ mstalacue pnlagodm tako da se prikljuenje moZe izvesti 5to
jednostavnije kada kanallzaC|on|\SIstem bude |zgraden "," '_“‘f

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatn: SlStem, sto Znati da su sistemi fekalne i
atmosferske kanahzacue potpuno odvo;em i da,je zabranjeno kombmovano prlkljucenje izmedu njih.
Ukoliko se u objektu pred\ndaju ga raze serv15| restoranl praone i drugl prostorl koji ispustaju vode
sa sadrzajem uIJa mastl benzma |sI|cno\za slucaj b&Jduéeg pnkljucenja na planlranl javni kanalizacioni

T [ )
sistemn, predv:djetl ugradnju separatora mastl - !‘ N o

v . s
e -~ . \‘ ' u e - N .. v
A . - “ L] r .r L -

S . \\:\_ \.\\ W :lri o T . )
OP§TE\ CaRe TGy St T e v

Ukoliko se'na parceh nalaze mstalacue vodovoda i kanallzacue troskow ndhOVOg :szestanja padaju
na teret mvestlt(l)ra Prolekat |zm1estanja Je potrebno”dostawtl ovom Preduzecu_na _saglasnost prije
pocetka |zvodenja radova: = ’
Zaititna zona dlstnbutwnog c1evov0da,1e srrlne po 2m sa obJe ‘strane mJereno ‘od ose cjevovoda. To
znaci da’ se nlkak\n objektl niti gradevmskl radow\ne émlju izvoditi -unutar, zatitnih zona. U slu¢aju

osteéenja CjEVOVOda pnllkom lzvodenja radova troskow popravke padaju na teret investitora.

Ukoliko prlkljucnl qevovod prela2| preko su51edne parcele, obaveza mvestltora/vlasnlka objekta je
pnbavljanje~owerene saglasnostn vIasnlka te parcele ] '. ) g

Projektno tehnicki uslow vaze 12 mjesea od dalna tzdavan}a lStlh -
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Napomena: Pored navedenih tehmck:h uslova,. da biobjekut . mogao biti pnkyucen ng vodovodni | kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostaw gradewnska dozvola/pruava gradnje;: da su izmirene obaveze prema

ff > (I

ovom Preduzecu. | I SR
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