URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj: 03-333/22-5151-2

Datum, 14.09.2023.god.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadleZzan 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
o 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 MARINOVIC RADOVANA,
izdaje: '

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

3 za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekta MJESOVITE namjene, na lokaciji koju o
¢ine dio kat.parc. 1075/1, dio kar.parc. 1076/1 i dio kat.parc 1074 KO NALJEZICI,
4 u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG",broj 95/20).
5 rd
PODNOSILAC ZAHTJEVA: MARINOVIC RADOVAN
6 | POSTOJECE STANJE

Prema LN 106 — prepis — kat. parc.1074 KO Naljezi¢i se vodi kao njiva 2.klase u povrsini
od 4846m2, kat.parc.1075 KO Naljezici se vodi kao livada 3.klase u povrsini od 615m2, i

\ kat.parc. 1076 se vodi kao njova 3.klase u povrsini od 1372m2
7 PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

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

Namjena predmetne lokacije je: MjeSovita namjena
U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,




_ fadministrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem

~ sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

7.2. | Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija za gradnju  sastoji se od dijelova kat.parc. 1075/1, kar.parc.
1076/1 i dijela kat.parc 1074 KO NALJEZICI &ija povrsina iznosi 2883m? .

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

- ) ranistiéki indeksi za mjesovitu namjnu MN su:
) eks zauzetosti 0,4 : P=1153 m*

deks izgradenosti 1: P=2883 m?
maksimalna spratnost P+2.

.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("SluZbeni llist CG", broj
4/17,44/18,63/18,11/19, 82/20, 86/22 | 04/23) definisana je lokacija za gradenje:
"Lokacija za gradenje (u dalijem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
kladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim
okumentom.

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

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

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, 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 moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije €ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i veliina parcele;

) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

) gradevinska linija;

5) vertikaini gabarit;

) horizontaini gabariti;

) uslovi za arhitektonsko oblikovanje 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
daptaciju, novoplaniranih i postoje¢ih objekata kao i drugih sadrZaja na izgradenom i
neizgradenom gradevinskom zemljistu.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanisticka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanisti¢ka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava 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
i/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
dnosno za potrebe formiranja povrsina javhe namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.
Povrsinu jedinice gradevinskog zemljiSta Cine povrSine djelova ifili cjelih 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 zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Takode, moguée je udruZivanje parcela istih ili razliCitih namjena. U tom slu€aju
primjenjuje se kumulativhi BRGP i moguéa je preraspodjela planiranih sadrZaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razlicite namjene koje se udruzuju.

aknute kaskade.

ORDINETE LOKACIJE:

Visina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
- lopasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s

.mhorizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

2 dRrostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
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7.3,

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1),
S SR P — iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje |
vode (GL 0), koja predstavlja granicu
do koje je moguce graditi objekat/te,
¢inedi na taj nacgin 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 boctne
gradevinske linjje 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
postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljita.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska [inija ka javnoj povrSini moze se naéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje|
Cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata. '
U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Qdredivanje prostora za gradnju; PovrSina 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 bo¢nih i zadnjih ivica parcele.

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

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

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od pozara sa izvjestajem o
tehnickoj kontroli 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 podruéjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90").
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom

seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji cbuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim TehniCkim




normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izrazava

“ogekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,

sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj 10 %
vjerovatnoée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa o¢uvanja 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

" lzgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr§ine pod Sumama u

okruzenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozivog prostora
zasticen je koridor postojedih saobracéajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivaci su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septickim jamama, kao

7 +//ll 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 nocni 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, Sto 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), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrdina po edredenim principima i u
planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, oduvanja i saniranja (rekonstrukgcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrugja i naselja:
» zelene povrSine namijenjene javnom Kkoriséenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli€¢no zelenilo);
» zelene povrsine ograni¢enog kori§éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
» zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinacnih-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 mogucéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba sacduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gu3ce) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.
Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr§ina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 ma/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a narociti zatvorenih stambenih
blokova povrSina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m?po stanovniku.
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USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 1 NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Obavezno je izjadnjenje Uprave za zastitu kulturnih dobara o potrebi sprovodenja postupka
izrade Pojedinac¢ne procjene uticaja na bastinu zasnovane na [COMOS Smjernicama za
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izradu Procjene uticaja na bastinu.

'ISastavni dio UT uslova je RijeSenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br. UP/I-05-

505/2023-3 od 05.09.2023 godine kojim je konstatovano da za predmetnu lokaciju NIJE
postrebna izrada Pojedinac¢ne procjene uticaja na kulturnu bastinu.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa élanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica

sqanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

.

aksimalna 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.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Podrugje uslovne gradnje - moguca izgradnja objekata sa ograni€enjima u visini i poloZaju
samog objekta (neophodna saglasnost agencije na tehnicku dokumentaciju)

15

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

/

16 | MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA
Moguca je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.2.| Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Tehnitku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative,standard i normative.
17.2.| Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu,
17.3.| Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu
Pristup lokaciji obezbjeden preko planirane saobracajnice ili postoje¢eg bulevara.
17.4.| Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve

zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da
zatraZze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geolo$kim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 | 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istrazivanja tia za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih
istraZivanja.

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

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa |

ravilnika:Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ", broj 11/87) i
Xcavilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
3gdrucjima(“Sluzbeni list SFRJ", broj 31/81, 21/88 i 52/90).

potrebe proracuna Koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i

droloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

URBANISTICKO ~ TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele | N - MIN

Dijelovi Kat. parc. 1075/1, 1076/1 1 1074 KO NaljeZiéi
Povrsina urbanisticke P= 2883 m*

parcele
Maksimalni indeks zauzetosti 0.4

Maksimalni indeks
izgradenosti

Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) P= 2883 m?

Maksimalna spratnost P+2 uz moguénost formiranja podrumskih etaza

objekata Vertikalni gabarit se definise i za nadzemne i za podzemne

etaze objekta. Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i
potkrovije, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor
Lnalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze)
imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
garaziranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrdina ne ulazi u obracun
BRGP-a.
- Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili
viSom od okolnog uredenog terena, ti. prva etaza iznad
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne
ulaze u obracdun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/
krova.
Potkrovije (Pk) moze 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 Povudena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine etaZe ispod.

e
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izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

U tabelama UrbanistiCki pokazatelji gdje je naznacCena
pratnost 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 jg
dvije etaze + potkrovlje ili povuéena etaZa bez obzira da li su
to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

P+1+Pk

Objekal na ravnem torenu Objokat na lesenu ragba do 357
Ps.max E0% ofada ispod Ps- max. E0% ctale Ispod

ﬁ/’/f/ /4
W/ém
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Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja

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

za hotelske podzemne etaze- garaze i tehnicke prostorije do
3.5 m;

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 etaZze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.
Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
s tim Sto visina objekta ne mole biti veéa od najvece
dozvoliene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisticko - tehnickim uslovima.

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

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se
maksimalna horizontalna duzinagabarita objekata na 24m za
prednju fasadu koja ¢ini proelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8
m. Navedenu pauzupo mogucnoscu koristiti za sadnju visokog
zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog)
na jednoj urbanisti¢kojparceli iznosi 8 m, duZzina 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 moze biti
formirana na visini najvise 1,0 miznad kote prirodnog terena, a
svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeSenitako
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. Iznimno, 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

Maksimalna visinska kota
objekta

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

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

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi su,
saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju | formi planskog
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 vazeé¢im Pravilnikom).

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZziti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna
svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrudja.

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

arhitektonskih stilova (voditi rauna 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
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
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preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalino 30%
povrsine cjelokupne povrSine fasade objekta.




Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje)
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
potrebno je izvrSiti rasciSéavanje i nivelaciju terena i
komunalno opremanje zemijiSta, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvriti 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 razlicitim
namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rijeSenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici 1 doZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoséu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuc¢i u obzir specificnost podruéja 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 dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost postize]
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajedniéki prostor, ili zelenilom;

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele nej
utite 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 se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi Koji podrazumijevaju sadnju drveca i veéu pokrivenost
krova zelenim povrSinama, 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 koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

Planskim dokumentom defini§u se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrosnje energije

i upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju

objekata.




Potrebno je sadiniti analizu potreba za energijom svih
potroSaca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
moguénosti za koriséenje raspoloZivih potencijala u oblasti
energetske efikasnosti, postujuéi principe za racionalno
koriséenje obnovljivih izvora energije.

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

aspekte: arhitektonskog rieSenja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzivosti

gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja gubitaka
na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti saobracaja 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 (upravljanje
potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz
nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene basSte odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
zastite Zivotne sredine, ée stvoriti predusiove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim povecanje]
obavezne toplotne zastite novih objekata. ProsjeCne stare
kuée godiSnje trose 200-300 kWh/mz energije za grijanje,
standardno  izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosje¢noj kuéi, mozemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mijeri treba Koristiti obnovljive izvore energije
sunéevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koris¢enja energije direktnog suncevog zraéenja. Solarng
sisteme treba maksimalno primjenjivati na poziciama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
7za odlaganje otpada i dr.) uzimajué¢i u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi rauna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od unutradnjih i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu za$titu sistema od atmosferskih
praznjenja u skladu sa pravilnicima Koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucéuju
koriSéenje sunceve energije — za grijanje i osvjetliavanje
prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zracenja

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan izvor
lenergije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;




otonaponske ¢elije za proizvodnju elektri¢ne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raGuna o:
Orijentaciji objekta, pri €emu staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
reba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;
Pravinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor sun&evih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) time se vrSi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska efikasnost
objekta.
Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spredavaju prodor
oplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

Nagibu krovnih povrdina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;
PoloZaju objekata u odnosu na zasjencéenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve
energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
istema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom
opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uocbiajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomodéu ovih sistema, potrebno
je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih,
ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme
koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

avremene tehnologije

olarni krovovi

eoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike
opstine Kotor a i §ire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije
je da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim ploéicama
umjesto da se na postojeée krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plodice mogu imati i elemente za grijanje
poput onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega
s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje energije.

SMOCTH,
GLASS TILE

~ “"“5?5“19
Mehani¢ka otpornost solarnih plocica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanickog udara otpornije od
klasicnih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije 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 elektriéne
energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da
e to ekoloski prihvatljiva energija, u &ijem procesu proizvodnje




nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je
ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za kori$cenje
po potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rastereéenje
elekiroenergetske infrastrukture, manje gubitke proizvedene
energije, a samim tim i daleko veéu efikasnost.
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%2/ 1 Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Starj Grad
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Uprava za zaititu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora
Podruéna jedinica Kotor Grattar VA GORA Tel: +38 32 302 572

danski biro opitine Kotor I spomenici@t-com.me
Primljexo: 0X.09 . 2.7, - '

Organizaciona Fedinstveat Redribroj [Prilog I Vrtedaost
jedinica  filssifkacion; mak i I

Broj:UP/1-05-505/2023-3 [ /
Datum:05.09.2023.godilif_ i fo= S1C {2

prava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
edenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/22-5151-2 od 11.05.2023. godine, dostavijenog
.05.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-505/2023-1, za izdavanje misljenja o potrebi

0§+ Vg provodenja postupka izrade pojedinaéne procjene uticaja izgradnje objekta mjeSovite namjene na

lokaciji koju ¢ine djelovi kat.parc. 1075/1, 1076/1 i 1074 KO NaljeZiéi, prema PUP-u Opitine Kotor, na
kulturnu bastinu i/ili konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stav 2 i &l, 101
stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te ¢l. 18 i
¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SLlist Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
donosi: :

RIESENJE
o konzervatorskim uslovima za fzgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju €ine djelovi
kat.parc. 1075/1, 1076/1 i 1074 KO Naljezi¢i, prema PUP-u Opstine Kotor

1. fzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naelima za&tite kulturne bastine,
kroz studijski pristup na osnovu proucavanja zatefenih vrijednosti predmetnog prostora,
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzainih vrijednosti
autentitnih ruralnih cjelina u okviru zaiticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronoloike analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autentiénih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podruéja Kotora;

3. Proporcije i medusobne odnose volumena, rjeSenje krova, odnose puno - prazno na
fasadama objekata, planirati po wuzorut na tradicionalnu arhitekturu (elemente
interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na prethodno sprovedenim
proucavanjima iz stava 1 ovog akta;

4. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji (postavljanje
kamenih obloga preko Betonskih i/ili zidova ozidanih savremenim materijalima), veé
autenticnim izraéom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada
fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrZi mljevenu opeku i sli¢ne obrade),




5. U zavrinoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova, koji se uklapaju
u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelpo'-'hametijivih boja koje odudaraju od

tonaliteta tradicionalhe arhitekture; !

t i
6. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti- predmetnog prostora, parterno uredenje
rijediti u skladu sa tradicionalnim naginom uz maksimalno ofuvanje terena i zatedene
autohtone vegetacije. Na slobodnim povriinama predmetne parcele planirati formiranje
koncentracija zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj

lokaciji.

Sadriaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o 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

il pravnog lica koje ima odgovarajuéu 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 izgradniji
objekata.

ObrazloZenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/22-5151-2 od 11.05.2023. godine, dostavijenog
11.05.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-505/2023-1, za izdavanje misljenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade pojedinacne procjene uticaja izgradnje objekta mje3ovite namjene na
lokaciji koju €ine djelovi kat.parc. 1075/1, 1076/1 i 1074 KO NaljeZi¢i, prema PUP-u Opstine Kotor, na
kuiturnu bastinu i/ili Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u zapadnom dijelu katastarske opstine Naljezi¢i i predstavlja integralini
dio zastiene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Predmetna lokacija
predstavija neizgradeni, zeleni prostor sa ofuvanim viegodidnjim stablima na zapadnoj strani
lokacije, neposredno uz magistralni put. Na djelovima kat.parc 1075/1, 1076/1 i 1074 KO Nalje¥idi
povriine 2 883 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.4 i indeks izgradenosti 1.0. Prostor u okviru kojeg
se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opéitine Kotor
prepoznat kaa obradivo zemljiste (terasasta imanja, udoline, vrtace).

Shodno Studiji zastite kuiturnih dobara na podrugju opétine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sliede¢e mjere: mjere | — autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja so ocuvanom
originalnom parcelacijom.

Uzimajuci v obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehni¢ki uslovi za izgradnju
objekta mjesovite namjene na lokaciji koju ¢ine djelovi kat.parc. 1075/1, 1076/1 i 1074 KO Nalje#idi,



prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zadtite kulturnih dobara na
podrucju opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja izgradnje
objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju Cine djelovi kat.parc. 1075/1, 1076/1 i 1074 KO NaljeZidi,
na kulturnu bastinu {HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u
bzir navedeno, a radi ouvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini integralni
zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu svjetske
“Haltine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

rzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o bliiem sadriaju konzervatorskog
rojekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru {"SLIist Crne Gore" br. 61/18).

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

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

Obradila:
Maja Radulovié, arhitekta

Jelena Vidovié€, etnolog antropolog
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Narudilac:

VLADA CRNE GORE

ROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Obradivac:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

I TURIZMA CRNE GORE

1V Proleterske brigode 19, 81000 Podgorica, Crna Goro

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

Cav.Dott.Arch. Miaden Kreki¢

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

Razmjera:1’ 25000 Broj priloga:

Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donogenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.




KOTOR

PRIJEDLOG FORMIRANJA UP _LOKACIJE

NAUEZIC|

Ko Naljezici,

Afarska Op§lina:....

Kp 1074, 1075/1, 1076/1, 1083/2

i
011' KOORDINATE TACAKA
v Bro] Y X
01 6562564.060 | 4692052.810
PR 1071 o3 G2l
SN _ . 02 6562556.400 | 4692071.060
T2 disS 1 4610 03 6562599.910 | 4692082.930
- > 04 6562600.620 | 4692083.260
(7]l 05 6562607.970 | 4692041.750
: 05 6562608.630 | 4692038.040
10832
107271 Kp 1074 = 1515m? 07 6562607.590 | 4692037.930
R 08 6562566.520 | 4692046.950
) Lokacija 1
) 1616 m2 09 6562532.810 | 4692037.190
[on 10 6562531.260 | 4692039.890
s 11 6562518.470 | 4692077.810
7072/ g™ 12 6562513.880 | 4692077.701
150 13 6562515.850 | 4692064.450
‘ ul | ——11~ 6562512.38¢ | 4692062.510
09 1074 i) 15 6562514.280 | 4692047.570
Dio Kp 1074, P= 1899m? 16 6562516.860 | 4692033.450
17 6552518.810 | 4692022.620
Lokacija 2
P=2863 m? 18 6562520.780 | 4692012.680
PP Ll /082 19 6562522.222 | 4692006.047
NI em=="" 20 6562539.750 | 4692009.493
P y.C) 21 6562610.134 | 4692023327
m‘ﬁj-—-"" 22 6562608.650 | 4692029.950
) s 23 6562611.870 | 4692015.580
Dio Xp 1024, P= 2297y !
» 24 6562614.880 | 4692002.090
Lokacija 3 QJAE? 25 6562613.850 | 4691989.120
R=2978 m? oy 26 6562614.586 | 4691995.093
. 27 6562564.186 | 4691988.548
28 6562566.400 | 4691975.120
| 25 6562559.200 | 4691973.800
30 6562546.530 | 4691968.990
31 6562547.370 | 4691967.450
23] -
5352 6562548.572 | 4691964.525
BN 7] 755 6562531.592 | 4691960.910
]
Y 6562531.290 | 4691961.960
JECTT 10757 6562530.700 | 4691964.660
6562529.940 | 4691971.080
107271 6562526.070 | 4691988.740
o 6562523.050 | 4692002.240
Napomena 1: UP [okatiju 1 €ini:
- Kp1083/2, P=1515m>;
- Ukupno UP lokaclja1: P=1515m".
JO7ESY /Olmaka katastarske parcele
: . Ei -: -
Napomena 2: UP lokaciju ' &ini 2\ K Granlca katastarske parcele

107873

- DioKp1076/1, “%X77 p=531m3; —~

Granlca UP lokacije

- Dio Kp 1074, P=1889m%;

Geodetska crganizacja/Surveying company:

GeoGrid ¢oeTivat

Licenca bre] - 01-12/21-13337/1

- Ukupno UP lokaclja 2)\\ P=2883m".

Napomena 3: UP |okaciju 3 ¢ini:

(%

Dio tehnitke dekumentacie/DESIGN TRADE:
GRANICA LOKACHE-PRIJEDLO

|

- DioKp1076/1, P=681m?%; —

- Dbio Kp 1074, P=2297m’; O ‘"’;"i_e";;‘:sz?"i"’l'e enainoc [ atum/oale
. — uko ragifa, dipl. ing. geod. 3

- Ukupno UP lokacija 3: P=2978m°. OviatéenioNicenc bra] 02139872 Aprilf202

Poipisliwatire:
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CRNA GORA
UPRAVA ZA KATASTAR 1 DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 817-106-744022 a
Draturm: 14.04.2022,

KOPIJA PLANA
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Katastarska opStiina: NALJEZICI
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 4,5

Parcele: 1076, 1074, 1075, 108322
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Crna Gora / Z 7 [ 85330 Kotor, Crna Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325 865

poslove i saobracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me

P/l Br: 1606-341/23-2392 Kotor, 09.10.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobrac¢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
nacinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG”- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
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 tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta mijeSovite namjene na lokaciji koju ¢ine dio kat.
parc. 1075/1, dio kat. parc. 1076/1 i dio kat. parc. 1074 KO Naljezi¢i u obuhvatu PUP-
a Opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima Kkolski ulaz/izlaz na javnu sacbracajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze 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 priklju¢ka definisati u odnosu na rang saobraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistickih 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,
otekivanog intenziteta kolskog i pje$Sackog saobraéaja 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 grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedecéi:

- 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. 26pmy,

- 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
23 sa vaZec¢im Pravilnikom).
ay -
ﬁ; 9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bocnih smetnji,
g ,dimenzionisati prema vazecim normativima;
) N 10: Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljucka UP na saobracajnicu uraditi
;ﬁ{*{s =" u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i oCekivanog intenziteta
==~  kolskog i pjeSackog saobracaja;
11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobrac¢ajno tehnitku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobradéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontaine signalizacije;
12.Saobra¢ajno tehnidku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZze u ovoj oblasti;
13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/! Br: 16-341/23-2392 od 06.10.2023. godine
kojm se traZi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju Cine dio kat.
parc. 1075/1, dio kat. parc. 1076/1 i dio kat. parc. 1074 KO NaljeZi¢i u obuhvatu PUP-
a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor broj 03-333/22-5151-2 od 14.00.2023.
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 Opstine 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 rie$enja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativhim

‘ taksama, naplacena je.
|
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“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o.

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

PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: féﬁ/ / Kotor: Af /- 2973

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/22-5151-2 od 14.09.2023.godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 5253 od 05.10.2023. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta mjesovite namjene, na lokaciji koju &ine kat.parc. 1074, 1076/1 i 1075/1 KO Nalje#ici, u
zahvatu PUP-a Opstine Kotor (“SL.list CG”-br 95/20), izdaju se:

—‘/( “‘r\ 1\(.
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’\PROJEKTN O~TEHNICKI USLOVI .

Y "“"-J \ . !
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VODOVOD ™. <’ .“, I -

- J—

.

1. Snabdijevanje vodom ovog podruqa.u zlmskon:1 penodu e sa |zvor|sta S|m|s a u ljetnjem periodu se

snabdijevanje vrSI iz reglonalnog vodovoda Prltlsak na mjestu prlkljucenja |zn05| cca 2 bara.
\ I AR

2. Mijesto prlkljucenja na drstrlbutlvnl vodovodm qevovod je prlkazano na SleI u pnlogu

3. U javnom vodovodnom SIstemu na’ ovom podruqu za sada ne postop rezervoar za vodu kojim bi se
obezbuedlla zallha vode potrebne 28 gasenje pozara Zbog toga ukoliko.se predv:da hidrantska mreza
ifili sprlnkler sistem za objekat potrebno je predwdjetl rezervoar sa. pumpnim_ postrojenjem za
potrebe :stlh Vodovod hije: odgovoran | kvalitet vode u m}ernom rezervoaru Rezervoar | uredaj za
povecanje pritiska predstavljaju dio- 1ntern|h mstalacua e P | . DI
U toku je prlprema prcuekta stavljanja U funkciju rezérvoara Stara fortica pa je potrebno prilikom

izgradnje objekta Obl'atltl se ovorn. Preduzecu za, mformacu—u da li ] je rezervoar stavljen u funkciju, jer
u tom slucaju nece bltl potreban rezervoar sa uredajem za pod|zanje vode. .' A
4, Za vodovodm prlkljucak potrebno je da: "objekat ima glavnl vodomjer sa dva-veritila smjesten u $ahtu
ili zidnom- ormaricu, Vodomjernl faht odnosno zndm ormarlc mora biti postavljén’ na granicu parcele,
na mjestu gdje’ pr:kljucm vod prelazu sa Javne na predmetnu parcelu Poklopac $ahta mora biti metalni,
precnika 600mm za [ako saobracajno opterecenje zbog toga ovaj 3aht ne postavijati na parking niti
| kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i rntermh vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
i vodomjere sa prtrubnlcama precn[!{‘a odl DNSOi (2")%| vece, Koristiti kombmovane vodomjere. Glavni
‘ vodomjer mora biti dostupan ne. smije biti  zakljucan. .- -
| 5. Ukoliko objekat ima vise stambenlh ifiliposlovnih- jEdInICB za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na prlstupacnom[mjestu ,(kao npr. strUJomJerl) Ukollko postoji protivpoZarna mreia
{hidrantska, sprinkler), za nju predwdjetl poseban vodomjer u“$ahtu sa glavnim vodomjerom, osim
ako sanitarni i protivpozarni vodomijeri nijesu istih dlmenzua U tom slu€aju dovoljan je jedan
zajednicki vodomjer.
6. Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.
7. Na prikljugku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zatitu od povratnog
toka vode {nepovratni ventil}.
8. Obaveza investitora je izgradnja prikljutnog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikljuéenja do
| vodomjernog 3ahta na granici parcele | taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

Stranicalod 3
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= .'== “YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353  (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva Iuinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

9. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzeéu, mora da sadrii detalinu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i i pre€nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta.
| 10. Radove na priklju€enju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACLA

11. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjeSavatl individualne. Tom prilikom voditi rafuna da se
vodonepropusna septitka Jama ili bio, precnstac moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem pa mstalacue prllagodltl,atako da-se prlkljucen]e moZe izvesti 3to
jednostavnije kada kanallzacmnl s:stem bude |zgra'ééh' :

12. Kanalizacioni S|stem* Kotora graden je kao- separatnl s:stem sto znam da su sistemi fekalne i
atmosferske kanallzacue potpuno odvcuenr i da}Je zabranjeno kombmovano pr:kljucenje izmedu njih.

13. Ukoliko se u objektu 6redwda;u garaze se‘rwsn restoranl, praone i drugi proston koji ispustaju vode

sa sadrzajem u[Ja masti, benzma i shcnoxza sluca] buduceg pnkljucenja na planlram Javni kanalizacioni

sistemn, predvrdjetl ugradnjy separatora masti. ' 4,' ) R \, SR
T ""-L Non fA e T
! ! R i i {4 -7 : - '.
0P§TE: fr w--_g*_._.x. 5 ,.‘5, NN

14. Ukoliko se na parcell halaze mstalacue vodovoda i kanallzacue,—troskow nphovog lszestanJa padaju
na teret mvestltora Projekat |zm]estanja je potrebno dostaviti-ovom- Preduzecu na. saglasnost prije
poletka :zvod’enja radova. - -~ _::—/,,,.. Py S T e o L ’ ‘ .

-f‘,.” \ AR Sl -

=l

15. Zastltna.zona dlstnbutlvnog qevovoda Je smne po\2m sa obJe strane m Jereno od ose cjevovoda. To
znadi da se. mkakv‘l Objektl niti gradevmskl radow -ne-smiju | |zvod|t| unutar zastltnlh zona. U slu€aju
ostecenja CJevovoda prlllkom tzvoden ja radova -troskow popravke padaju’na teret investitora.

16. Ukoliko pnkljucm qevovod preIa2| preko susledne parcele, obaveza mvestltora/vlasmka objekta je

pribavljanje owerene saglasnostl Vlasnika te parcele - ,-\

17. Projektno tehnicki siovi vaze 177 mJesem od dana lzdavanja |st|h
"\ T - =
i ; n - -
Napomena: Pored navedenih tehmck:h uslovg da b: objekat mogao biti prikijucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi graa*ewnska dozvola/pruava gradnje i da su izmirene obaveze prema

ovom Preduzedu. Nol- L_i' p—

| - ~ Y s b :
) ™y nl‘ 2 \" ‘\g'_,’ i,u f", . - i ' \,’,
. \ .
)
|
|
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Inienjer za mapiranje i
Zuriranje Gis-a
M
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DOSTAVUENOQ:
- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opitine Kotor

= Arhivi
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna
Crna Gora Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i sachraéa; 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/23-2395 Kotor, 09.10.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saboraéaj Opstine 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, 055/18,
002/17, 080/17, 084/18) i €l. 13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Marinovié Radovan za
gradnju objekta na kat par 1076/ i 1074 K.O.Naljezici,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1076/1 i 1074 K.O. Naljeziéi koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu nfihovog 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,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/23-2395 od 06.10.2023. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1076/1 i 1074 K.O. Naljezi¢i sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva re$enja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rje3enje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/l 03-333/22-5151-2 od 14.09 .2023 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u dispozitivu,

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine 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

T T,

GENG SLUZBENO LICE
ZBEN

DOSTAVLJENO:

2.Vodnoj knizi
3.Arhivi




URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj: 03-333/22-5151-3

Datum, 14.09.2023.god.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni

2 list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22 i 04/23) i &l. 1 Uredbe o Izmjeni Uredbe
o 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 zahtieva od strane NMARINOVIC RADOVANA,
izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekta MJESOVITE namjene, na lokaciji koju Cine dio kat.parc.
1074 i dio kat.parc. 1076/1 KO NALJEZICI
4 u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG”,broj 95/20).
5 r
PODNOSILAC ZAHTJEVA: MARINOVIC RADOVAN
6 | POSTOJECE STANJE
Prema LN 106 — prepis — kat. parc.1074 KO NaljeZi¢i se vodi kao njiva 2.klase u povr§ini
od 4846m2, kat.parc.1075 KO NaljezZi¢i se vodi kao livada 3.klase u povrsini od 615m2, i
kat.parc. 1076/1 se vodi kao njova 3.klase u povrsini od 1372m2
7 PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

Na povrS§inama naselja moguce je relizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti,
turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zastite, kulture, sporta i
rekreacije, mjesovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vjerske objekte
infrastrukturne objekte / saobraéajna, telekomunikaciona, elektroenergetska,
hidrotehnicku, 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 prodajnih, stambenih,

L




administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaiju §tetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisti€ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

7.2.

Pravila parcelacije

."lf(;vi.ﬁ
‘q

1y,

Cal

-
it

Pretmetna lokacija za gradn]u sastoji se od duelova dio kat.parc. 1074 i dijela
kat.parc. 1076/1 KO NALJEZICI &jja povrSina iznosi 2978m?

1‘1—,\0

a\acija se nalazi u odmaku 1000m+, van cezure, namjene N.

so1d

inisticki indeksi za mjeSovitu namjnu MN su:
Pdeks zauzetosti 0,4 : P=1191 m*

2.» _¥FIndeks izgradenosti 1: P=2978 m?

tmaksimalna spratnost P+2.

Cl1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
B64/17,44/18,63/18,11/19, 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
skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

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 urbanistiCko-tehnickim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povr§ini lokacije,

[okacija je privedena namijeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu urbanistiCko-tehni¢kim 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;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

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

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

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

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih

parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
adaptaciju, novoplaniranih i postoje€ih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom |
neizgradenom gradevinskom zemljiStu.

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

1. kada urbanisticka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanisticka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava izgradnju i kori§éenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

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

Povrdinu jedinice gradevinskog zemljiSta €ine povrSine djelova ifili cjelih katastarskih




parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna velicina parcele za gradnju u naseljima od
50m2, a za dvojne objekte 600m2,

pajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemijiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
akode, moguée je udruZivanje parcela istih ili razli¢itih namjena. U tom sluéaju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguéa je preraspodjela planiranih sadrzaja. Parcele u
neposrednoj blizini iste ili razli¢ite namjene koje se udruzuju.

isina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
pasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s
orizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

rostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
jzmaknute kaskade.

KOORDINETE LOKACIJE:

taka U H
116562546.53 4691968.99 11|6562539.75 4692009.49
2|6562547.37 4691967.49 | 12|6562539.75 4692009.49
3[6562548.57 4691964.52 13|6562610.13 4692023.33
416562531.59 4691960.91 1416562611.87 4692015.58
516562531.29 4691961.96 1516562614.88 4692002.09
616562530.7 4691964.66 16(6562613.85 4691999.12
716562529.94 4691971.09 1716562614.59 4691995.09
8(6562526.07 4691988.74 18 |6562564.19 4691988.55
016562523.05 4692002.24 19{6562566.4 4691975.12
1016562522.22 4692006.05 20|6562559.2 4691973.8

\)
f& ‘




7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1),

AR A T R — iznad (GL 2) i ispod povr§ine zemlje i
R vode (GL 0), koja predstavlja granicu
/ ! @ do koje je moguée graditi objekat/te,
A : &ineéi na taj nadin zonu gradnije.
g ‘ Odnosno, gradevinska linija je linija na
LA kojoj se moze ili do koje se moze

/s graditi jedan ili viSe objekata.
w2 &7 Gradevinska linija koja je orijentisana
v / prema javnoj povrdini mora biti

prikazana graficki sa numeriCkim
podacima | opisana u Elaboratu
parcelacije.

| PUP Kotora utvrduje zadnju i boéné
/ v L gradevinske linje na 3m od ivice

w jedinice gradevinskog zemljita -

o/ lokacije. Do ivice parcela moZe se
________ Y, graditit samo uz saglasnost
T susjeda.Prednja gradevinska linija se
utvrduje u skladu sa susjednim
postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja
radevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

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

U okviru ovako definisane zone mogucée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno OQOdredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvacéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsSine definisane planskim parametrima za
retiranu parcelu.

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

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

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

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

U cilju zastite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od pozara sa izvjestajem o
tehnigkoj kontroli istog shodno &1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG" br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemijotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90”).
Konstrukciju novih objekata oblikovati nha savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jashom
seizmitkom koncepcijom.

Na osnovu sadrZzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZzaja "Privremene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovnha prateéa podioga vazeéim Tehnickim
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normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podruéjima na teritoriji Crne Gore i izrazava
oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vjerovatnotom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %
vierovatnoce prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

9| USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa ofuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemiji$te i vazduh su li$eni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugroZavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
_ Nizgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr§ine pod Sumama u
ruzenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora

w

ticen je koridor postojecih saobracajnica.

lanskom urbanizacijom izvjesni zagadivaci su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
e neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septi¢kim jamama, kao
tmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan naéin, kako je to
efinisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa €élanom 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
ugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, $to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrudja
(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; odrzavanja, ocuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrdina unutar urbanih podruéja i naselja:
» zelene povrSine namijenjene javnom Koridéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

» zelene povrine ograni¢enog koriSéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
» zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

7a sve navedene zelene povriine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogucim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gus$ée) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrSine U zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povréina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a narociti zatvorenih stambenih
blokova povrSina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrSine treba da zauzmu 3.00 m?po stanovniku.

USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

1 ZASTICENE OKOLINE

Obavezno e izjadnjenje Uprave za zastitu kulturnih dobara o potrebi sprovodenja postupka
izrade Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu zasnovane na ICOMOS Smijernicama za_




izradu Procjene uticaja na bastinu.

Sastavni dio UT uslova je RijeSenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br. UP/I-05-
504/2023-3 od 05.09.2023 godine kojim je konstatovano da za predmetnu lokaciju NIJE|
postrebna izrada Pojedinacne procjene uticaja na kulturnu bastinu.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

K

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 nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
Kanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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HWSLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

(5

- | rryag «
KO

gﬁl 'parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomocnih objekata.
¢simalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte
araza, ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomocni
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 uslovne gradnje - moguca izgradnja objekata sa ograni¢enjima u visini i poloZaju
samog objekta (neophodna saglasnost agencije na tehnicku dokumentaciju)

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 prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vazeéim tehnic¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative,standard i normative.
17.2.| Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.
17.3.| Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu
Pristup lokaciji obezbjeden preko planirane sacbraéajnice ili postojeceg bulevara.
17.4.| Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

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




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

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim 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 izvrsenih geoloskih
istrazivanja.

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmitke rejonizacije. Podruéje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

3 Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa |
. aoxavilnika:Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ”, broj 11/87) i

vilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim

pé rugjima(*Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

i 5. potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i

odroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19 [ POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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20 | URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele | N - MN .
dio kat.parc. 1074 i dio kat.parc. 1076/1 KO NALJEZICI
Povrsina urbanistike P= 2978 m*

parcele
Maksimalni indeks zauzetosti| 0.4

Maksimalni indeks
izgradenosti

Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) P= 2978 m?

Maksimalna spratnost P+2 uz moguénost formiranja podrumskih etaza

objekata Vertikalni gabarit se defini$e 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
imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
garaZziranje, tehnicke 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
uterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnitke prostorije one ne
ulaze u obracun BRGP-a.
prat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/
krova.
Potkrovlje (Pk) moze biti zavréna etaza. Najniza svijetla visina|
potkrovija ne moze biti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se
radevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
avrSna etaZza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine etaZze ispod.




U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena
spratnost sa Pk, znadi da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.

7a spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je
dvije etaze + potkrovlje ili povucena etaZa bez obzira da i su
to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaze.

P+1+Pk

Otjekal na revnom tareny Qbjokal na torenu nagiba do 357
Ps- max 80% olale ispod Ps- max, 80% clado tspod

tin

I ——

Najveca visina etaze za obrac¢un visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
za stambene podzemne etaze - garaze i tehni¢ke prostorije do
3.0m;
za hotelske podzemne etaZe- garaZe i tehnicke prostorije do
3.5 m;
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.
ISpratne visine mogu biti vec¢e od navedenih visina u skladu sa
pecijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
tim Sto visina objekta ne mote biti veéa od najvece
ozvolijene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisti¢ko - tehnickim uslovima.
Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i
preko njegove maksimalne visine u metrima, mogucéa je
rganizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama
medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom
d 3,0 metara ne smatraju pojedinaénim etazama.
PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se
maksimalna horizontalna duzinagabarita objekata na 24m za
prednju fasadu koja €ini procelje objekta. Pauza izmedu dva
bjekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etaZzom iznosi 8
m. Navedenu pauzupo mogucnoséu koristiti za sadnju visokog
elenila.
Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog)
na jednoj urbanistickojparceli iznosi 8 m, duZina objekta nijg]
efinisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni
fekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuci
a morske strane.
Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat mozZe biti
ormirana na visini najvise 1,0 miznad kote prirodnog terena, a
vi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeSenitako
a se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
pridrzavanju padina ilisaviadavenju visinskih raziika terena
rade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
isina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju
erenski uslovi, a nemaopasnosti od narusavanja prirodnog

L




izgleda ambijenta moze se podzid izvesti kaskadno s
horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine
kaskade do 2,0 m.

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u
minimalno 80% povrsine izmaknute kaskade

Maksimalna visinska kota
objekta

7a spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina
objekta je 13,6m, visina do vijenca 11,5m

7a spratnost P+2 sa ravnim krovom maksimalna visina
objekta je 12m

Parametri za

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi su,
saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeéi:
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
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruZzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raCuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZziti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentaina
vojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrugja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucénost 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 proéelje (“prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.

Preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

IEZ
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preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povriine cjelokupne povrsine fasade objekta.
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min 303% Issade mora bitl oblodeno prirodnim kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
potrebno je izvr8iti raSciScavanje i nivelaciju terena |
komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrSiti odgovarajuée saniranje;
terena, ako se za to pojavi potreba;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razli¢itim
namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i dozivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativho$éu |
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifiénost podrugja 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 dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajedniéki prostor, ili zelenilom;

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele nel
uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi
na nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i ve¢u pokrivenost
krova zelenim povrS§inama, 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 koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

Planskim dokumentom definiSu se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrosnje energije

i upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju

objekata.




Potrebno je saéiniti analizu potreba za energijom svih
potroSaca i to sa maksimalnim uvaZavanjem postojecih
mogucnosti za koriSéenje raspolozivih potencijala u oblasti
energetske efikasnosti, postujuéi principe za racionalno
koriSéenje 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, odrzZivosti
gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja gubitaka
na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti saobraéajaidr., 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
potroSnjom energije glavnih potrosaca s jednog centralnog
mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiCan i brz
nadin za povec¢anje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baste odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, atime i
zastite Zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecéih zgrada, a zatim povecanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosje¢ne stare
kuce godiSnje trose 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno  izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje.
Energijom koja se danas potrodi u prosjeénoj kuci, mozemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
suncevo zracdenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriSéenja energije direktnog suncevog zraCenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje|
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi ratuna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okruzenja kako se ne bi narusila autentiénost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasnjih i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih
praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koris¢enje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasitni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektriCne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zradenja

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

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

t  Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;




fotonaponske éelije za proizvodnju elektriGne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba
koncentrisati na juZznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
treba maksimalno smanijiti da se ograniée toplotni gubici;

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

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

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

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

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori$cenje sunceve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

- Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivho] zastiti, normalnom i dodathom
opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta

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

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra mogucnost 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 stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plogice mogu imati { elemente za grijanie
poput onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega
s krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.

SMOOTH * ITEXTURED
GLASS TILE GLASS TILE

Mehanicka otpornost solarnih ploCica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od
lasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju
implementacije 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 elektriéne
energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je Cinjenica da
je to ekoloski prihvatljiva energija, u &ijem procesu proizvodnie
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nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je
ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za kori§éenje
po potrebi, na taj nagin bi se moglo uticati na rasterecenje
elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke proizvedene
energije, a samim tim i daleko vecéu efikasnost.

: -podnosiocu zahtjeva
-u spise predmeta
-urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
-arhivi

- ’2; OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
SAMOSTALNA SAVJETNICA I, SAMOSTALNA SAVJETNICA I,
Jelena Sa%jﬁter ing arh Jelena Perovi mardzic,dipl prav.
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- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
. Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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‘WUprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i

uredenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/22-5151-3 od 11.05.2023. godine, dostavljenog
11.05.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-504/2023-1, za izdavanje misljenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade pojedinaéne procjene uticaja izgradnjé objekta mjesovite namjene na
lokaciji koju Cine djelovi kat.parc. 1074 i 1076/1 KO Naljezic¢i, prema PUP-u Opstine Kotor, na
kulturnu bastinu i/ili konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno &anu 102 stav 2 i &l. 101
stav 2 Zakona o zadtiti kulturnih dobara ("SL.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te ¢&l. 18 i
¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SLlist Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
donosi:

RIESENIE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta mje3ovite namjene na lokaciji koju €ine djelovi
kat.parc. 1074 i 1076/1 KO NaljeZiéi, prema PUP-y Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadelima zadtite kulturne baitine,
kroz studijski pristup na osnovu proucavanja zatefenih vrijednosti predmetnog prostora,
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zadticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podruCja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloziti u okviru
stilsko-hronolo$ke analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autentiCnih rurainih cjelina u okviru zagticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podruéja Kotora;

3. Proporcije i medusobne odnose volumena, rjeSenje krova, odnose puno - prazno na
fasadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu {elemente
interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mara biti zasnovano na prethodno sprovedenim
proucavanjima iz stava 1 ovog akta;

4. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teiiti kamufliranju i imitaciji {postavijanje
kamenih obloga preko betonskih i/ili zidova ozidanih savremenim materijalima), ve¢
autenticnim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada
fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrZi mljevenu opeku i sli¢ne obrade).
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5. U zavrinoj obradi fasade korlstm neutralne bo;e zagasmh i tammh tonova, koji se uklapaju
u opsti tonalitet prostora bez upotrebe.jakih vizuelng; nar,n_etljl\_/llh boja koje odudaraju od

tonaliteta tradu:lonalne arhitekture; : werhlo

§ i i !
6. Radi unapredenja ambijentalnih vrijg_c_f[\osti predmetnog prostora, parterno uredenje

rijesiti u skladu sa tradicionalnim nafinom uz maksimalno ofuvanje terena i zateéene
autohtone vegetacije. Na slobodnim povriinama predmetne parcele planirati formiranje
koncentracija zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj
lokaciji.

Sadriaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o bliZem sadriaju
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 ili
pravnog lica koje ima odgovarajuc¢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.

Obrazloienje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/22-5151-3 od 11.05.2023. godine, dostavljenog
11.05.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-504/2023-1, za izdavanje misljenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade pojedinacne procjene uticaja izgradnje objekta mje3ovite namjene na
lokaciji koju &ine djelovi kat.parc. 1074 i 1076/1 KO NaljeZzi¢i, prema PUP-u Opstine Kotor, na
kulturnu badtinu i/ili Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u zapadnom dijelu katastarske opstine NaljeZiéi i predstavlja integraini
dio zaSticene okoline Prirodnog | kulturno-istorijskog podrudja Kotora. Predmetna lokacija
predstavlja neizgradeni, zeleni prostor sa ofuvanim viSegodidnjim stablima na zapadnoj strani
lokacije, neposredno uz magistralni put. Na djelovima kat.parc 1074 i 1076/1 KO Naljei¢i povrsine 2
978 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.4 i indeks izgradenosti 1.0. Prostor u okviru kojeg se nalazi
predmetna lokacija je Studijom za3tite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor prepoznat kao
obradivo zemljiste (terasasta imanja, udoline, vrtace).

Shodno Studiji zaStite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere: mjere | — autenticne ruraine cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom
originalnom parcelacijom.

Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju
objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju €ine djelovi kat.parc. 1074 i 1076/1 KO Nalje#ici, prema




PUP-u Op3tine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zaitite kuiturnih dobara na podrucju
opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinalne Procjene uticaja izgradnje
objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju ¢ine djelovi kat.parc. 1074 i 1076/1 KO NaljeZi¢i, na
ulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u obzir
vedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini integralni dio
Stiene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu svjetske
astine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadriaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blifem sadriaju 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
(Clan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19) iii
pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (Elan 106 Zakona o zadtiti kulturnih
dobara, "Sllist 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 izloZenom, rije3eno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie§enja 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 Radulovic, arhitekta

Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog

T 4]
4 V:DIDIREKTORA
(\" ;Bal3a Perovi¢_

<)
e

g .
N bty
e







: LEGENDA

S DRZAVNA GRANICA

o GRANICA OPSTINE KOTOR

¢ & e GRANICA OBUHVATA PUP-a

GRANICA MORSKOG DOBRA

EI GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN

—— OBALNA LINIJA

L(® . nasELA

FXRY POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

(M HOTEU @ TURISTIEKA NASELJA
(i) ODMARALISTAI KAMPOVI (7)) ETNO SELA (¥) vGosTITELISTVO

¥) POVRSINE ZA INDUSTRLU | PROIZVODNJU
POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

J'O,I‘f afos P ‘g\.
Joj0H

ZASTICENA PODRUGIA
B3R POVRSINE A ZDRAVSTVENU 2a3TITU
B2 SPORTI REKREACKA
GOLF TEREN|
Il FoORUSIE SPOMENIKA KULTURE
POVRSINA MORSKOG DOBRA
POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
PR POVREINA TERITORIIALOG MORA
e POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUJIENI TOKOW
[{=)7 OSTALE PRIRODNE POVRSINE
anmee PJESACKE POVRSINE
e STUENOVITA OBALA
e PLAZE
POVRSINE 24 OBRADU, SANACIIU | SKLADISTENJE OTPADA
POVASINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTAUKTURE
KONCESIONA PODRUCJA
[@) ] LEASTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
B | M LINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPENOPCG
ol FOSTOJECA FIZCKA STRUKTURA
=n==a CEZURA FLEKSIBILND
—— CEZURA STROGD
) LOKACWAZA MARIKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
¢ 1ZMEDJU OPSTINA

KULTURNA DOBRA
= ZASTICENO PODRUCJE KOTORA ($TROGI REAM-JEZGRO)
& MEDJUNARODNI ZNACA)
= STAR| GRAD
@ CIVILNA ARHITEKTURA
() SAKRALNA ARHTEKTURA
ja FORTIFIKAGIONA ARHITEKTURA
@ ARHECLOSKI LOKALITETI NA KOPNU
™ ARHECLOSKI LOKALITETI PODMORJA

PRIRODNA BASTINA
€ NACIONALNI PARK LOVCEN

INDIKATORI TURISTICKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZA3TIGENIH CJELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODRUCJA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNCG ZNASAJA
5] ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRADEN) TURISTICSK: PREDUELY
ZONE U RURALNIM PODRUSIMA
5] OSTALE TURISTIGKE ZONE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALKNE LINIJE PO PPPNOPCG
- IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENIT]

-2 MOGUCA ADAPTACIA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
-3 MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERUUMA

4. MOGUCA ADAPTACIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERLUMA | DODATNE MJERE

—5  MOGUGA ADAPTACIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
5 MOGUGA ADAPTACHIA 2A PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
L MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACKIE | SANACLIE

8

— MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET L EGALZACIJE | SANACLUE TE UZ DODATNE MJERE
-8 . BEZADAPTACLE

-1 USLOVI ZA PROS!RENJE ZONE ODMAKA




ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
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PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)

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

PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 M M.S.L.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 M M.S.L.

PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU




ROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narutilac: b | — Obradivad:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
; | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE 1V Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Crna Gora

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

Cav.Dott.Arch. Mladen Krekic
Dio planske dokumentacije:

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donosenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmjera:1 25000 Broj priloga: 073




' . KOTOR PRUEDLOG FORMIRANJA UP LOKACIJE

Ve 7

. ¢ N NALIEEICI Ko Naljezidi,

ARAE Op3L 0. —— Kp 1074, 1075/1, 1076/1, 1083/2
ol
\01 KODRDINATE TAZAKA
"‘ Broj Y X
”p;‘_ 107177 - 01 6562564.060 | 4692052.810
TENEON 3 02 6562556.400 | 4682071.060
450 ' 03 6562599.910 | 4692082.930
04 6562600.620 | 4692083.260
05 6562607.970 | 4692041.750
06 | 6562608.630 | 4692038.040
xpfgfﬁnsm' > 07 6562607.590 | 4692037.930
) e 08 6562566.520 | 4692046.950
rokacial, 09 6562532.810 | 4692037.190
10 6562531.260 | 4692035.890
2 1 6562518.470 | 4692077.810
7072/3 58 ~— 12 6562513.830 | 4692077.701
13 6562515860 | 4692064490
17~ 6562512.380 | 4692062.510
1074 15 6562514.280 | 4692047.570
Dio Kp 1074, P= 1899m? 16 6562516.860 | 4692033.450
Lokacia 2 o) 17 | 6562518.810 | 4692022.620
P=2883 mt @ 18 6562520.780 | 4692012.680
1952 19 6562522.222 | 4692006,047
20 6562539.750 | 4692009.493
21 6562610.134 | 4692023327
22 6562608.650 | 4692029.950
Dio Kp 1074, P 22070 23 | 6562611870 | 4692015.580
24 6562614.880 | 4692002.090
Lokacija 3 25 6562613.850 | 4691999.120
p=2978 m* or 26 6562614.586 | 4691995.093
mmmme g 27 6562564.186 | 4691988.548
r-" 28 6562566.400 | 4691975.120
| 25— 6562559.200 | 4691973.800
30 6562546.530 | 4691968.950
31 6562547,370 | 4691967.490
6562548.572 | 4691964.525
¢ 6562531.592 | 4691960.910
i 2, 6562531.290 | 4691961.960
S, o n236 " G2 10737 6562530700 | 4691964.660
E33] 6562529.940 | 4691971.030
\ 107277 6562526.070 | 4691988.740
6562523,050 | 4692002.240
Napomena 1: UP lokat{ju 1 &ini:
- Kp1083/2, P=1515m?;
- Ukupno UP lokacifa 1: ~ P=1515m?.

1075/7 /oLnaka katastarske parcele

Napomena 2: UP lokaciju ' €ini: E’—C‘p o \<< Granica katastarske parcele
- DioKplores1, &X77 P=531m’; ™S Granlca UP lokacije
- DioKp 1074, P=1889m"~; >
- Ukupno up Iokacija 2\\ P=2883m". Geodatska organizacia/Surveying company: P Petat/Stamp:
GeoGrid oo Tvat % Za oot
. ifu 3 &ini: Licenca bro] - 01-12/21-13337/1 o
Napomena 3: UP lokaciju 3 €ini: %&Jm‘mﬁe’mmms 6"6
- DioKp1076/1 =681m? GRANICA LOXACIIE-PRUEDLOG ( aGEOGRIDE
. ’ enjorf/R ibk m/Date:
- DioKp1074, P=2297m?% °"m it Datu
- n gi%a, dipl. ing. geod ri
- Ukupno UP lokacija3: P=2978m’. 0vla!::nje l:rzn:a bro]p 12952 | o % * vt
Polpls/! H
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CRNA GORA
UPRAVA ZA KATASTAR 1 DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 917-106-744122 ’
Datum: 14042022,

KOPIJA PLANA

Razmijera 1: 2560
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Obrédio: ‘

Kalastarska opstiina: NA_UEiIC!
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana; 4,5

Parcele: 1076, 1074, 1075, 1083/2
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UP/| Br. 1606-341/23-2393 Kotor, 09.10.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobrac¢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
nacinu rada lokalne uprave ("Sllist CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,Sl. list CG", broj 95/20), a rjieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora OpSstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjesovite namjene na lokaciji koju €ine djelovi kat.
parc. 1074 i 1076/1 KO NaljeZi¢i u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor {,Sl. list CG" br
95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbraéajnice nizeg ranga,

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih
prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobraéaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka definisati u odnosu na rang sacbraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistickih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putni¢ka 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 grafickim 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. 28pm};
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 28pm, mak. 57pm);

- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm),

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (iokalni 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
B sa vazecim Pravilnikom).
;;'ﬁ-_g arking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i boénih smetnii,
;] i . Wlimenzionisati prema vaZecim normativima;
o K 0/Mertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobraéajnicu uraditi

u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i oekivanog intenziteta

kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na
javnu sacbracéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saocbracajno tehni¢ku dokumentaciju prikijucka 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 to¢kova i Sasije 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: 16-341/23-2393 od 06.10.2023. godine
kojim se ftrazi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju Cine djelovi kat.
parc. 1074 i 1076/1 KO Naljezi¢i u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br
95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/22-5151-3 od 14.09.2023.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjedenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prilema rjesenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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