URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1
Broj: 03-333/23-21240
Datum, 10.11.2023.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 |ist CG", broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22 i 04/23) i &l. 1 Uredbe o lzmjeni Uredbe
0 povjeravanju dijela posiova 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 KONNOVE NATALIE, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
Za izgradnju objekta stambene namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 669 K.O.
4 Glavati, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG” broj 95/20).
5
PODNOSILAC ZAHTJEVA: KONNOVA NATALIA
6 | POSTOJECE STANJE

Prema LN 79 — prepis kat.parc. 669 KO Glavati se vodi kao rov u povrsini 90m2 i kao

vocnjak 1.klase u povrsini 951m2.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

Na povrsinama naselja moguce je relizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detalinih namjena povr3ina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti,
turizma, Skolstva i socijaine 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.

Pod pojmom stambenih objekata podrazumijevaju gradevine namijenjene iskljuéivo za
stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodi¢no stanovanje , a koje se po
pravilu ne mogu planirati u istoj urbanisti¢koj jedinici /parceli,bloku, kvartu, zoni.../.
lzgradnja_podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene







iskljuéivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnin i pomoénih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u prora¢un indeksa
izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Mogucéi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,
rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,
sjenici i sl.)

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

Dozvoljava se iskoriS¢enost parcele, za potrebe rjeSavanja parklranja na parceli. |
obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne

ometaju osnovnu namjenu objekta.

*/l Takode, na ovim povrinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
_ losnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, u skladu sa

Pravilnikom o biizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom slu¢aju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

7.2.

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija za gradnju sastoji se od dijela kat.parc. 669 KO Glavati u povréini
766m?Z.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000m+, van cezure, namjene N.
Uranisticki indeksi za stambenu namjnu S su:

LIndeks zauzetosti 0,3 : P=230 m?
Lindeks izgradenosti 0,8 : P=613m?
-maksimalna spratnost P+1+Pk.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%.

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sljiemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Mjerenje se vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanije liftovskih kucica i ventilacionih
blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

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 garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

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

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrsna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.

Zavrina etaza moZze biti i Povu€ena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaze ispod.
Povucena etaza (Ps) se moZe koristiti gdje je naznacena spratnost sa Pk.







P+1+Pk

Objekat na ravnom terenu Objekat na terenu nagiba do 35"
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ajveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za stambene podzemne etaze - garaZe i tehni¢ke prostorije do 3.0 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

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

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

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

Minimaina veli¢ina parcele za gradnju je 350m?, za dvojne objekte 600m?
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Cl.53 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) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacua) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

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

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.

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

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.
Shodno €l.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o naginu i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za







gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18, 43/19) propisano je da tehnicka
dokumentacija

za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

Koordinatne tacke lokacije:

taka U H
6565293.52 4686100.81
6565262.4 4686085.79
6565240.03 4686070.95
6565233.89 4686082.01
6565249.81 4686091.49
6565268.44 4686102.58
6565286.44 4686113.34
6565287.86 4686111.39
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
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~ postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice

COTIA Grost ook Gt 1 GelrEan e e oo Gradevinska linija je [inija na (GL 1),
{ ovmse e FORTOIE CT s heana ot o iznad (GL 2) i ispod povréine zemlje |
vode (GL 0), koja predstavlja granicu
do koje je moguce graditi objekat/te,
¢ineci na taj naéin 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 grafi¢ki sa numerickim
podacima i opisana u Elaboratu
parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bo¢ne
gradevinske linije na 3m od ivice
jedinice gradevinskog zemljista —
lokacije. Do ivice parcela moze se
graditit samo uz saglasnost

: susjeda.Prednja gradevinska linija se

utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema
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gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povr$inu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moZe se nadi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje|
cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (boCne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr§ina 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.

8| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti |
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvjestajem o
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 tehnidkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90%).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez‘
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmitkom koncepcijom.
Na osnovu sadrZaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata 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
seizmi€kog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vaZeéim Tehnickim




normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i izrazava
oGekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,

sa vjerovatnodom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblifno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %
vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

9| USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa oéuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemijiste i vazduh su liseni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugroZavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr$ine pod Sumama u
okruzenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zasticen je koridor postojeéih saobraéajnica

ije neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septlcklm jamama, kao
mosferse vode kOje se gravitaciono prikupljaju odvode sena proplsan nacm kako j je to

12/96 predvidena je obaveza izrade Procjene ut|ca}a objekata na Zivotnu sredlnu

Dnevhi 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 definie obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrudja
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, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova
postojeée vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
Za zelene povrSine unutar naselja, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.

Zelene povrSine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povréina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje (za nova naselja) iznosi 16-20
mz/stanovniku.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

| ZASTICENE OKOLINE

Obavezno je izjadnjenje Uprave za zastitu kulturnih dobara o potrebi sprovodenja postupka
izrade Pojedinagne procjene uticaja na bastinu zasnovane na ICOMOS Smijernicama za
lizradu Procjene uticaja na bastinu,

Sastavni dio UT uslova je miSlienje br. 05-226/2023-3 od 01.11.2023.godine i RjeSenje o
konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara br. UP/I-05-906/2023-3 od
01.11.2023 godine kojim je Konstatovano da za predmetnu lokaciju NIJE postrebna izrada
Pojedinaéne procjene uticaja na kulturnu bastinu

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Tehnitkom 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
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG" broj 48/13 i 44/15).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoénih objekata.




Maksimaina spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte
(garaza, ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P}, a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni
objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije.

Maksimalna povrsina je do 30,0 m2.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
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=§sl§\LOVl ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
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:(0PMOGU/CNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

@2 )’z,'l\{/M@g a 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
Iskladu sa planom energetske infrastrukture,vaZeéim tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke 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 prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.
17.3.| Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu
Pristup lokaciji obezbjeden preko postoje¢e saobraéajnice
17.4.| Ostali infrastrukturni uslovi
Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 | GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHAN[CKIH [ 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 izvr§enih geolos$kih
istrazivanja.

Sve prora¢une seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrugje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmitkog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjesenju uz pridrzavanje vaZecih propisa |
pravilnika:Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ”, broj 11/87) i
Pravilnik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmitkim
podrugjima(“Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i







hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

. BGP)

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 | URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisticke N-S
parcele Dio Kat. parc. 669 KO Glavati
Povrdina urbanistike | P=766 m?
Nparcele
.4-,: aksimalni indeks 0.3
. 2ZAuzetosti
2} 3MAksimalni indeks 0,8
Q‘,&“ iz} radenosti
s * o Bruto gradevinska
FO
ypovréina objekta (max | P= 613 m?

Maksimalna spratnost
objekata

P+1+Pk uz mogucnost formiranja podrumskih etaza

Maksimalna visinska
kota objekta

Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0
metara a do sljemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok
je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara
do Kkrajnje gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se vrsi od
najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Parametri
za
parkiranje
odnosno
garaziranje
vozila

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, sljededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

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

Smjernice za
oblikovanje i
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 raCuna o jednostavnosti proporciie i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
odnosno treba uvaZiti nalela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

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

Imajuéi u vidu gore navedenc za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih

arhitektonskin stilova (voditi raduna 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

9001,9002,9003,2016,8018,1013,7032,7035,7047

té

t~

€001
032
35

1013

g g 8 &
preporuéena  upotreba prirodnog kamena u  svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine
cjelokupne povrsine fasade objekta.

g

min 30% fasade moara bl oblolend pricodnim kameonom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je
izvrSiti rasciS¢avanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemljita, u skladu sa datim uslovima;

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

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

- likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativhodcu i kvalitetom obrade i
izrade;

- uzimajudéi u obzir specifitnost podrucja u pogledu obilnih padavina
(kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze
imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta,
treba koristiti postojane materijale;

~ nije dozvolijeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZel
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnj
zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moZe se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajudi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagediti na
nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji
podrazumijevaju sadnju drveéa 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 definisu se uslovi izgradnje koji obezbjeduju
manjenje ukupne potroSnje energije
i upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima planskog
ahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
bjekata.
Potrebno je sadiniti analizu potreba za energijom svih potrodaéa i to
a maksimalnim uvazavanjem postoje¢ih moguénosti za kori§éenje
raspolozivih potencijala u oblasti energetske efikasnosti, postujudi
principe za racionalno koridéenje 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 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 rasvjete, 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 baSte odgovornih za klimatske
promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne
sredine, ¢ée stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim povecanje obavezne
toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare kuée godi$nje trose
200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno izolovane kuce
ispod 100, savremene niskoenergetske kuc¢e oko 40, a pasivne 15
kWh/mz i manje. Energijom koja se danas potrosi u prosjeénoj kuéi,
mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih
kuca.
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo
zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori
energije, posebno treba naglasiti potencijal koris¢enja energije
direktnog suncevog zradenja. Solarne sisteme treba maksimalno
primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajucéi u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanjal
solarnih  sistema, neophodno je voditi rauna o uticaju na
ambijentalnu i pejzaznu sliku okruZzenja kako se ne bi narusila
autentiCnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja
u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju kori$éenje sunéeve
energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni
solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski
paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zradenja

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
direktho suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na
sljedece nacéine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
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Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske)
celije za proizvodnju elekiriéne energije.
Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi ra¢una o:
Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba koncentrisati
na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno
smanijiti da se ograni¢e toplotni gubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju
barfjeru i spre€avaju prodor suncevih zraka lieti (kada je Sunce
isoko) Cime se vrdi redukcija potreba za dodatnim hladenjem
prostorije i podize energetska efikasnost objekta.
Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor toplote]
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje
kolektora;
Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje sundeve
energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
istema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom optereéenju
na osnovnu konskirukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova
primjena uobiajena i opravdana, a za znaéajniju proizvodnju
elektricne energije pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva
da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili
pasivni prihvat svjetla.

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 umijesto da|
se na postojeée krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne
ploCice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i za
stvaranje i skladiStenje energije.
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Mehanicka otpornost solarnih plo€ica je veoma velika, dokazano je
da su prilikom mehanikog udara otpornije od klasiénih krovova od
opeke, gline, drveta. U sluéaju implementacije ovakve tehnologije,
opStina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uginke,
anju potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava-iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom
elektritne energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da je to
ekoloski prihvatljiva energija, u Cijem procesu proizvodnje nema







negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
viSak proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po potrebi, na taj
naCin bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske)
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i
daleko vecu efikasnost.
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- Graficki pnloza iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je rijesiti imovinsko — pravne
odnose na predmetnoj lokaciji.
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Postovani,

Postupajuci po Vaiem zahtjevu, br. 03-333/23-21240-1 od 11.09.2023. godine, dostavljen 11.09.2023.
godine i zaveden pod brojem 05-226/2023-1, za davanje miiljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinalne procjene uticaja izgradnje stambenog objekta na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 669
KO Glavati, prema PUP-u Op3tine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava za zadtitu kulturnih dobara,
konstatuje sljedece:

* Predmetna lokacija nalazi se u sjevero-isto€nom dijelu katastarske opstine Glavatii predstavlja
integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora.

¢ Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni N — naselje.
Na lokaciji koju Cini dio kat.parc. 669 KO Glavati povriine 766 m2, planiran je indeks zauzetosti
0.3 iindeks izgradenosti 0.8.

» Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podrugju opstine Kotor prepoznat kao obradiva polja sa srednjoviekovnom parcelacijom.

e Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opitine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere: mjere | — autenticne ruraline cjeline i obradiva imanja sa ofuvanom
originalnom parcelacijom

MIERE | — AUTENTICNE RURALNE CIELINE | OBRADIVA IMANIA SA OCUVANOM
ORIGINALNOM PARCELACIIOM

- Obnovu autenticnih rurainih cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajuéim studijama zaitite ili
konzervatorskim uslovima

- OCuvati prostornu matricu postojecin ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autenticne ruraine cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originaini elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)

- Zaruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima kaji narusavaju njihov izgled izroditi
planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavijanje istorijskih objekata vriiti po brincipu cjelovite obnove ukljutujuci i vrijedne
elemente enterijera, koristecdi tradicionalne materijale i zanate.

- Otuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povriine, ukljulujuci polja, udoline i terasasta
imanja kao kijuéne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivredniht parcela na pofjima i terasaste povriine
podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i materijale
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- Obnoviti i odravati maslinjoke sa noslijedenim tradicionalnim groditeljskim elementima
fogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i sl.).

- U autenticnim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i poguséavanje,
koje ce se planirati na osnovu studija kulturne bastine ifi konzervatorskih smjernica.

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

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moZe se vriiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima ce se definisati nivo i sadriaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vriice se na osnovu konzervatorskih
usiova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji koju €ini dio kat.parc. 669 KO Glavati, prema PUP-u Opétine Kotor, mogu
uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podruéju opétine Kotor uz poitevanje
odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podruéja Kotora je propisano da
je u okviru Podruéja Kotora i zasticene okoline, organ nadleZan za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih
uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duZan da prije izdavanja urbanistitko-tehnickih uslova,
odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument odnosno urbanisticki projekat, organu
uprave nadleZnom za zastitu kulturnih dobara {Uprava za zadtitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinacne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
smjernicama za izradu Procfene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu ¢lana 18a stav 4 Zakona o zadtiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podrucja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinatne procjene uticaja izgradnje
stambenog objekta na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 669 KO Glavati, prema PUP-u Opétine Kotor, na
kulturnu bastinu {HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradile:
Maja Radulovié, arhitekta

Jelena Vidovic¢, etnolog-antropolog
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Datum: 01.11,2023. godine

Uprava za zadtitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarjjata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/23-21240-2 od 11.09.2023. godine,

O Glavati, prema PUP-u Opitine Kotor, saglasno &lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o
zadtiti kulturnih dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/1 7,18/19), te &l. 18 i &l. 46
stav 2 Zakona o upravnom postupku (,,SLlist Crme Gore™ br. 56/ 14, 20/15, 40/16 i 37/17),

donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju ¢ini dio
kat.parc. 669 KO Glavati, prema PUP-u Opstine Kotor

1. Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proutavanja zatedenih vrijednosti
predmetnog  prostora, ambijentalnih, istorijskih, kultumnih, urbanistickih,

- arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zadticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora. Navedeni studijski pristup
potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog

projekta;
2. Nije nuzZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na

uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice
postojecih autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru za3ticene okoline Prirodnog i kulturno

istorijskog podruéja Kotora;
3. Proporcije 1 medusobne odnose volumena, rjesenje krova, odnose puno - prazno na

fasadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente
interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na prethodno

sprovedenim proudavanjima 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), ve¢ autenti¢nim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur




beton kao zavréna obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi mljevenu
opeku i sli¢ne obrade).

5. U zavr$noj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih 1 tamnih tonova, koji se
uklapaju u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje
odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

6. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje
rijesiti u skladu sa tradicionalnim na¢inom uz maksimalno o€uvanje terena i zatecene
autohtone vegetacije. Na slobodnim povrinama predmetne parcele planirati
formiranje koncentracija zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na
predmetnoj lokaciji.

II

SadrZaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o bliZem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("Sl.1ist
Crme 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 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 1 propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata,

ObrazloZenje

Uprava za za#titu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje 1 uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/23-21240-2 od 11.09.2023. godine,
dostavljenog 11.09.2023. godine 1 zavedenog pod brojem UP-05-906/2023-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju éini dio kat.parc. 669
KO Glavati, prema PUP-u OpStine Kotor, na kulturmu ba$tinu i/ili Konzervatorske uslove za
predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u sjevero-istocnom dijelu katastarske opstine Glavati i predstavlja
integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni N — naselje.
Na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 669 KO Glavati povr§ine 766 m2, planiran je indeks
zauzetosti 0.3 i indeks izgradenosti 0.8.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na

podru¢ju opdtine Kotor prepoznal kao obradiva polja sa srednjoviekovnom parcelacijom.
Shodno Studiji zadtite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor su




predvidene sljedece mjere: mjere I — autenticéne ruralne cieline i obradiva imanja sa ocuvanom
originalnom parcelacijom

MJERE I — AUTENTICNE RURALNE CJELINE I OBRADIVA IMANJA
SA OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIIOM

- Obnovy autenticnih rurainih cjelina vr§iti u sklady sa odgovarqjuéim siudijama
zastite ili konzervatorskim usiovima
- Ocuvati prostornu matricu postojeéih rurainih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Ocuvati, obnovili i revitalizovari autenticne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionaine arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja
dvorista, vrtova i sl.)

- Zaruralne ¢jeline sa savremenom gradnjom i objektima koji narusaveaju njihov izgled
izradili planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavijanje istorijskilt objekata vrsiti po principu cjelovite obnove wkljucujuci i
virijedne elemente enterijera, koristeéi tradicionalne materijale i zanate.

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povriine, ukljucujuéi polja, udoline i
lerasasta imanja kao kljucne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

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

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

- U autenticnim ruralnim cjelinama moguée je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguséavanje, koje ce se planivati na osnmovu studija kulturne bastine ili
konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalny arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloigja, organizacije prostora i primjene
fradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaino postovati naslijedeno mjerilo
— volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdare
konzervatorske smjernice, kojima ée se definisati nivo i sadrigj pofrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vr§ice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehni¢ki uslovi za
izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 669 KO Glavati, prema PUP-u
Opétine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zadtite kulturnih dobara na podruéju
opstine Kotor uz po$tovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Uzimajucij u obzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji €ini integralni dio zaticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bajtine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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







Projekat uraden u skladu sa ovim usloviina, te izraden od strane javne ustanove koju osniva

Vliada (&lan 122 Zakona o za3titi kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,

18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervalorsku licencu (¢lan 106 Zakona o

zadtiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je

doslaviti na prethodnu saglasnost Upravi za za$titu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav
. 7 Zakona o za$titi kulturnth dobara.

Shodno izloZenom, rijeeno je kao u izreci.

Obradile:
Maja Radulovié, arhitekta

Jelena Vidovié, etnolog-antropolog







CRNA GORA Katastarska opétiina: GLAVATI
UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 917-106-17534723

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 1,2
Parcela: 669
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ROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
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Obradivad:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

I TURIZMA CRNE GORE
IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Crna Gora

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

Cav.Dott.Arch. Mladen Kreki¢

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

Dio planske dokumentacije:

URBANIZAM

OPSTINE KOTOR

Prilog:
PLAN NAMJENE POVRSINA

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

Razmjera:1 25000 Broj priloga: 07a







Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

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

privieda@kotor.me
www.kotor.me

N By/ 1604-319/23-2804 Kotor, 21.11.2023.godine

ekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
oshovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", br. 046/19), rjesavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Natalia Konnova za
gradnju objekta na kat par 669 K.0O.Glabvati,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni usiovi za izgradnju objekata na kat Par 669 K.O.Glavati koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju iii prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/1 3).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. 1604-31 9/23-2894 od 20.11.2023. godine kojim traZi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 669 K.O.Gllavati sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |

stambenokomunaine poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/23-21240 od 1 0.11.2023 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$enc je kao u dispozitivu.

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:

M NVESTITORU
2.Vednoj knizi
3.Arhivi
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CRNA GORA
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Primijeno:
Organizationa JEdl'E]S’C\'E].ll .
jedinies_n Klasifikacioni gnek

QA h %% ﬂ‘ v Stari grad 317
Crna Gdra cl7 Al —" 85330 Kotor, Crna Gora

Opétina 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

Reambroy (Priog | Vijedoost

UP/! Br: 1606-341/23-2893 Kotor, 22.11.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i sacbracaj Opétine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o op&tinskim 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 Opitine
Kotor (,Sl. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuci 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 stambene namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.
parc. 669 KO Glavati u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji
glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracajnu povr§inu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracajnice niZzeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobradajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila; i
Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turisti¢kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
oCekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobracaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliedeéi:

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.
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] Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
sa vazeéim Pravilnikom).
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219879 Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnj,
dimenzionisati prema vazec¢im normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljucka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ocekivanog intenziteta
kolskog i pjeSatkog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobra¢ajno tehniéku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikaine i
horizontalne signalizacije;

12.Saobrac¢ajno tehnitku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZze u ovoj oblasti;

13. Prije potetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosilo po asfaitu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/23-2893 od 20.11.2023. godine
kojim se trazi da se izdaju saobradajno tehni€ki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta stambene namjene, na lokaciji koju €ini dio kat.
parc. 669 KO Glavati u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su prilozeni Urbanisticko tehni¢ki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/23-21240 od 10.11.2023.
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 rjeenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4

2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me{ 'y
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700

PIB: 02013312 PDV: @?}3;‘3&&3 Hﬁ"g“‘ banka)

Broj: G55 /502 00l
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i Primljeno 2l
uredenje prostora

2 ?%f god.
U Kotoru, ‘ﬂj /9
OPSTINA KOTOR, CRNA GORA

Broj: 46095
PREDMET: Odgovor na Vas zahtjs{ broj:03- 333/23 -21240,0d 16.11.2023.god.
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postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telifax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
- e-mail: vodovod.kotor@t-com.me  web: vodovedketor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bdnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: 6)035% Kotor: qﬂz s :Zf

Na osnovu priloZzenih urbanistitko — tehnickih usiova broj: 03-333/23-21240 od 10.11.2023.godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 6019 od 17.11.2023. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnicke dokumentacije za
fzgradnju objekta stambene namjene, na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 669 KO Glavati, u obubvatu PUP-a
Opstine Kotor {“Sl.list CG"-br.95/20), izdaju se:
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Za sada nema uslova 2a pnkljucenje-objekta na. gradsk: VOdPVOan susten_l Prlkljucenje postojecih i
planiranih objekatar(te-l predmetnog \objekta) mocn‘ce se’ ostvariti nakon_ |zgradnje vodovodnog
sistema, nJegovog tehmckog pruema i predaJe na up’ravl;anje ‘] odrzavanje ovom Preduzedu. Prema
tome nakon" |zgradn je vodovodnog SIstema potrebno Je ponovo obratltl se ovom Preduzecu za nove

uslove pr:kljucenja ’\-‘__x RN \\\u f’/ Ao T2l iv, ’__
Kako bi troskow lzgradnje bili manjrprOJektom pred\ndjetl sledece \ -J‘,
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1 Za vodovodm‘prlkljucak pot?EEh"b je'da* objekat ima giavnl vodomjer sa d\}a vent1la smjeSten u Sahtu
53 Iagamm metalmm poklopcen‘ﬁ_ﬁﬁg?ﬁlc: parcele gdje. pnkljucna cijev sa Javne povrsine prelazi na
privatnu parcelu \Pnl:kom ugradnje vodom Jera ne‘koﬁEt:tl ”kug[a 'véntile” 'Ze;:' sanltarne vodomjere sa
prlrubnlcama precmka od DNSO (2") i vece, ke korlstltl kombmovane vod%nje}'e Glavni vodomjer mora
biti dostupan-ne smije’ “biti zakljucan OV LN </ o= >}

2. Ukoliko objekat ima vise, stambelmh l/llll poslovn;h_jedlnlca, za‘svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na prlstupacnomrmjestu (kao' npr strUJomjen) Ukollko postoji protivpoZarna mreza
(hidrantska, sprmkler), za nju predwdjetl poseban vodomjer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.

3. Ukoliko je projektom. predwdena buster,pumpa potebno je ‘predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na buducr vodovodm 5|s'tem i time ometala snabduevanje drugih objekata.

4. Glavni projekat ViK-a kOjI 5e' dostavlja na saglasnost ovomy Preduzecu mora da sadrii detaljnu

izometrijsku $emu sa Jasnonanls?n;n'l) pjozlcuama Eswh vodomjera i precnicima cijevi, kao i detalj

vodomjernog $ahta. IR W J
5. Na priklju¢ku, prije vodomjera, potﬁabﬁo je ugraditi‘zdétitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).
KANALIZACIA

6. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjefavati individualno. Tom prilikom voditi rafuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio preéistad moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljutenja na
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“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o0.
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tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
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PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikijuéenje moZe izvesti Sto
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih

Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode

sa sadrZajem ulja, masti, benzina i slitno za slutaj buduceg priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
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