URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora

Broj, 03-333/23-15652

Kotor, 30.10.2023.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za postupanje), na
snovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
4/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22 i 04/23), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova

Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj

87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22), podnijetog zahtieva SAMARDZIC

IVANA | SAMADRZIC DAMJANA iz izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za_rekonsturkciiju objekta 2 i 3 na lokaciji koju &ini kat. parc. 616 KO Risan |
(prema predlogu parcelacije)
u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG" —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: SAMARDZIC IVAN | DAMJAN

POSTOJECE STANJE

Prema LN broj 366 — prepis na predmetnoj kat.parc. 616 KO Risan | evidentirana su 4 objekta
| to, porodi¢na stambena zgrada gabaritne povrsine 113m2, rusevina porodi¢ne stambene
zgrade gabaritne povrSine 30m2, pomocéna zgrada gabaritne povrsine 32m2 i pomocéna zgrada
gabaritne povrsine 48m2.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni Naselja u odmaku od 100-1000m.

U okviru naselja moguée je realizovati sljedece detaljne namjene u skladu sa investicionom
aktivnoséu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita namjena, turizam,
Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite, objekte kulture, sport i
rekreacija, vjerske objekte, groblja, pejzaZzno uredenje naselja, povrSine saobracajne
infrastrukture, povrSine ostale i komunalne infrastrukture i objekata, povriine za potrebe
odbrane, odnosno moguce je planirati koncesiona podruéja na drzavnom zemljistu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko — tehnicki uslovi za
gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povr§inama /gradevinskim

podrugjimal.
Namjena predmetne lokacije je: MjeSovita namjena J/
Q






U okviru naselja moguée je realizovati sljedece detaljne namjene u skladu sa investicionom
aktivnoScu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita namjena, turizam,
Skoistvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite, objekte kulture, sport i
rekreacija, vjerske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja, povrSine saobraéajne

- infrastrukture, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,

povrsine za potrebe odbrane, cdnosno moguce je planirati koncesiona podrudja na

dizgvnom zemljistu).

ladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanistitko — tehnigki

lovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povr§inama
/gradevinskim podruéjima/.

U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, 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

Predmetnu lokaciju &ini kat. parc. 616 KO Risan |
Povriina lokacije: P= 628m?

Maksimalni indeks zauzetosti: postojeci
Maksimalni indeks izgradenosti: postojeci
Dozvoljena spratnost: postojeca

Cl.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u skladu sa
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim dokumentom.

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehni¢kim uslovima smjernicama
utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije. 7

L.okacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢&lana, kada je objekat izgraden u skladu
urbanistiéko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

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

i povrine 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 sacbraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisti¢kih

parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i adaptaciju,
hovoplaniranih i postojeéih 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 postojeée katastarske parcele i <J
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lAko se zbog svoje povrsine, oblika, polozZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu ifili
drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova), odnosno

2. kada urbanisticka parcela nastaje od viSe cijelih i/ili 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.

za potrebe formiranja povrdina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje katastarskih

- par iela u adekvatne jedinice grade\nnskog zemljlsta
JPG rSinu 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 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.
iTakode, mogucée je udruZivanje parcela istih ili razli€itih namjena. U tom slu€aju primjenjuje se
kumulativni BRGP i moguéa je preraspodjela planiranih sadrZaja. Parcele u neposrednoj blizini
iste ili razliite namjene koje se udruzuju.

Visina zida moZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti
od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti kaskadno s horizontalnim
pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

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

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.
Nakon definisanja i odredivanja konacne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.
Shodno ¢l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nainu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnicka dokumentacija za gradenjg
objeata sadrzi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane Uprave za
nekretnine.

Koordinate lokacije:

taka U H

1(6557609.22 4708046.78 10|6557586.97 4708052.69
2|6557615.14 4708034.75 1116557588.47 4708052.83
316557600.14 4708027.08 1216557587.31 4708059.85
416557591.34 4708023.25 13|6557591.82 4708060.26
516557589.4 4708027.7 14 16557592.87 4708053.52
66557588 4708038.3 15(6557603.65 4708055.39
716557587.67 4708039.97 16|6557605.08 4708052.72
8(6557586.83 4708044.93 17 16557605.5 4708051.94
916557587.96 4708046.68
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

PREDNJA gradevinska linija je definisana
u odnosu na POSTOJECE susjedne abjekle
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gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linijja (Gl 0) predstavija linijju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moZze se naéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje éine

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad
(GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je
mogucée graditi objekat/te, &ineéi na taj
nacin zonu gradnje.Odnosno, gradevinska
linjja 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 prikazang
graficki sa numeri¢kim podacima i opisana
u Elaboratu parcelacije PUP Kotora
utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije
na 3m od ivice jedinice gradevinskog
zemljista — [okacije. Do ivice parcela mozZe
se graditit samo uz  saglasnosf
susjeda.Prednja gradevinska linijja se
utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema
postojeéih  susjednih objekata prednja







javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrSine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavijati do
ivice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.
U okviru ovako definisane zone mogucée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr§ina obuhvadena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

eri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao
i 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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u ciliu obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvrSi odgovarajue saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleZnog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrZavanje vaZecih propisa i pravilnika:
Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o tehnidkim
normativima za izgradnju objekata u seizmitkim podrugjima (,S| List SFRJ* by
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda
o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbor fundiranja novih
objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomi¢nosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu
paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rijeé o
agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez mije$anjal
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 "Priviemene seizmologke karte
a Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena seizmitkog intenziteta. Ova
Karta je osnovna pratec¢a podloga vazeéim Tehnigkim normativima za izgradnju objekata u
seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izraZzava oéekivani maksimalni intenzitet
zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilaZenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblitno ekvivalentno povratnom
periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 % vjerovatnoce prevazilaZenja dogadaja u okviru
50 godina eksploatacije objekata).
7astita od poZara
Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na sto veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijecilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i obezbjediti
prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju biti opremljeni
funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ée omoguditi efikasnu zastitu, odnosno gasenje
nastalih pozZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom hidrantskom mreZzom
regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehnickim normativima za
hidrantsku mrezu i ga$enje pozara (SI. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu vrstu
objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o zapaljivim
teCnostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan
je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektim zadatkom.
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USLOV! | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena uticaja
na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG* br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14) podnosilac
zahtjeva je duZan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu, odnosno
RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja projekta/objekta na Zivotnu
sredinu.
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184 USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

=="" Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrina unutar urbanih podrugja

(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrina po odredenim principima i u
planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukciia,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojec¢ih zelenih povrs§ina.
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povr$ina unutar urbanih podrudja i naselja:
= zelene povrSine namijenjene javnom koriséenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli€éno 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 pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podioga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske strukture,
ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise i za otvorene i javne
povrsine.
Zelene povrsine u zoni stanovanja. ~ Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
blokova povrSina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m?po stanovniku.

11 USLOVI | MUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misljenje Uprave za zaétitu kulturnih dobara br. 05-112/2023-3 od
16.10.2023.godine kojim je konstatovano da nije neophodna izrada Pojedinagne procjene|
uticaja na kulturnu bastinu sa RijeSenjem o konzervatorskim uslovima UP/I-05-679/2023-3 od
16.10.2023.godine.
Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadleZni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu
Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline
kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nagin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i dosljedno
sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon o
zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora a takode u skladu sa dokumentima koiji
su doneseni za ovaj prostor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI ! LICA SA INVALIDITETOM







ehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13

U_é‘LOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

3parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoénih objekata.

aksimalna spratnost pomoc¢nih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni objekat ne
mije prelaziti predvidene gradevinske linijje. Maksimalna povr$ina je do 30,0m2.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u zoni podrugja uslovne gradnje - moguéa izgradnja objekata sa
ograni¢enjima u visini i poloZaju samog objekta (heophodna saglasnost agencije na tehnicku
dokumentaciju).

15,

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

16, MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Moguéa je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17[USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u skladu sa
planom energetske infrastrukture,vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno je
ostovati regulative,standard i normative.

17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetna lokacija ima pjeSacki pristup preko postojec¢e saobraéajnice kat.parc. 1079 KO
Risan 1. Sastavni dio ovih UT uslova su uslovi nadleZnog sekretarijata

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi
Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura,ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da zatraze
otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-

18 GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, _GEOMEHANICKIH { SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |

VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA







Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoclo$kim istrazivanjima (“S! list
RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geolos$kih istraZivanja tla za
redmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih istraZivanja.

19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20 - U'. BANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE
Y
= Oznaka urbanisticke parcele kat.parc. 616 KO Risan |
Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina lokacije 628m2
Maksimalni indeks zauzetosti Postojeci - prema konzervatorskim
uslovima
Maksimalni indeks izgradenosti Postojeci — prema konzervatroskim
uslovima
Bruto gradevinska povrSina objekata (max BGP}  |Postoje¢a — prema konzervatorskim
uslovima
Maksimalna spratnost objekata Postojeca — prema konzervatorskim uslovima
Maksimalna visinska kota objekta Postoje¢a - prema konzervatorskim uslovima
Parametri za parkiranje odnosno Stanovanje (1000m®) 11 Parking mjesta
garaziranje vozila Poslovanje (1000m?) 23 parking mjesta
Trgovina (1000m?) 45 parking mjesta
Smjernice za oblikovanje i Oblikovanje objekata mora biti uskladenc sa
materijalizaciju, posebno u odnosu na strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
mbijentalna oshovnih parametara forme i principa organizovanja
vojstva podruéja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba
voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena,
prilagodenosti  klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba
uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

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

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje mogucnost 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 proCelie  (“prednja/glavna fasada”)
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planiranih objekata.
Preporuéene boje RAL
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preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monockromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno
30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane ovom
Studijom lokacije, potrebno je izvrSiti ras¢iS¢avanje i
nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, 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
patnju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s
obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli€itim namjenama i
funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktural
mora svojim izrazom da doprinosi op$toj slici i
doZivijaju ekskluzivnog primorskog mijesta, svojom
reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuci 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 regulaciie Crne
Gore moze se graditi na dijelu parcele, ako
nedostajuci dio parcele ne utiCe na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za 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
drveca i veéu pokrivenost krova zelenim povrsinama,
a Kroz izradu | reviziju projektne dokumentacije
provijeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu,
kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar
parcele, tako i dubine supstrata i kori§éenih vrsta za
ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se

odnosi na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih
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grada, unaprijedenje uredaja za Kklimatizaciju |
ripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete,
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
otrodnjom energije glavnih potroSaca s jednog
entralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u
dredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata
na priobalnom podrugju. S obzirom da se oko 40%
nergije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako
bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljucni
okument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema
ojoj] sve drzave EU treba da poboljSaju svoje
ropise koje se odnose na zgrade, primjene
minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti
a sve nove objektefzgrade, kao i za postojeée
grade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija
Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010.
., pojadava energetske zahtjeve Direktive iz 2002,
. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar
0% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih
izvora energije, pri ¢emu treba voditi raduna o
mbijentalnim |  pejzaznim  karakteristikamal
kruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrosnji
nergije treba dati prioritet racionalnim planiranjem
otroSnje, te implementacijom mjera energetske
fikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska  efikasnost je prepoznata kao
konomigan i brz nadin za poveéanje sigurnosti
nabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
asova staklene baste odgovornih za klimatske]
romjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time |
astite Zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za
istemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih
grada, a zatim poveéanje obavezne toplotne zastite|
novih objekata. ProsjeCne stare kuce godisnje trose
00-300 kWh/mz2 energije za grijanje, standardng
izolovane kuce ispod 100, savremeng)
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz2i
anje. Energijom koja se danas potrosi u prosjeénoj
uéi, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée il
- 10 pasivnih kuéa.

U najvetoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore
nergije — suncevo zracenje, vode, vazduha i dr.
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno
reba naglasiti potencijal koriS¢enja energije
irektnog suncevog zracenja. Solarne sisteme treba
maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju
labu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni,
mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir
uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom
projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
raCuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
krufenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjin i spoljasnjih kvarova. S obzirom da
prostor Boke Kotorske karakteri§e veliki broj dana sa
rmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajuéu
astitu sistema od atmosferskih praZnjenja u skladu







a pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucéuju
oriSéenje sunceve energije — za grijanje |
svjetliavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni
olektori) i za proizvodnju elektricne energije
(fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
ilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni
fekti suncevog zraCenja
a poboljSanje energetske efikasnosti
neophodno je koristiti direktno suncevo zracenje,
kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece
nacine:
Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske celije za proizvodnju elektricne
nergije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:
Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine
reba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na
jevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se
graniée toplotni gubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavijaju barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih
raka ljeti (kada je Sunce visoko) Cime se vrsi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i
odize energetska efikasnost objekta.
Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre€avaju
rodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden
a postavijanje kolektora;
PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost,
izloZenost dominantnim vjetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje)
unceve energije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim elementima =za instalaciju
otonaponskih  sistema, antikorozivnoj zaétiti,
normalnom i dodatnom optereéenju na osnovnu
konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima
dje je njihova primjena uobiajena i opravdana, a za
nadajniju proizvodnju elektricne energije pomodéu
vih sistema, potrebno je uraditi prethodnu
veobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i
koloSkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji
koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni
orihvat svjetla.
avremene tehnologije
olarni krovovi
eoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
nergetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije)
esla, da je efikasnije je da sami krovovi budu
rekriveni novim solarnim ploéicama umjesto da se|
na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli.
Solarne plotice mogu imati i elemente za grijanje
poput onih za grijanje stakala automobila, za







oplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i
skladistenje energije.
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Mehanicka otpornost solarnih plocdica je veoma
elika, dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara
otpornije od klasicnih krovova od opeke, gline,
drveta. U slucaju implementacije ovakve tehnologije,
opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne)
ekonomske ucinke, manju potrebu za uvozom
elektricne energije, samim tim manju zavisnost od
drZzava 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 ekologki prihvatijiva
energija, u &ijem procesu proizvodnje nem negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
iSak proizvedene energije skladisti za kori$¢enje po
potrebi, na taj nafin bi se moglo uticati na
rastereéenje elektroenergetske infrastrukture, manje
gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko|
ecu efikasnost.
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21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.

22  [OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTALNA SAVJETNICA I
Jelena Samardzié dipl.prav.

23

potpis ovlaséenog sluzhenog lica
24

25 PRIOZ N & 5/
- Gh ﬁﬁgﬁ;ﬂoﬁ iz planskog dokumenta
- Tehn Slovi u skladu sa posebnim

propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je rijesiti imovinsko — pravne
odnose.







Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vy . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara tel: +382 32 325 £33

Podruéna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

CRNA GORA .
_/Br 05-112/2023-3 lokkobara#23K gadine
Primljeng: - 2€ 10 2513
Organizscionz]Tedciterm Redfit e TP [Vrjedaost i'
adinies [ asiPaciont zne . ;
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Opstina Kotor I,
Sekreterijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuéi po vasem zahtjevu br. 03-333/23-15652-1 od 18.07.2023. godine,
dostavljenog dostavljenog 19.07.2023. godine i zavedenog pod brojem 05-112/2023-,
za davanje mi$lienja o potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedina&ne procjene
uticaja rekonstrukcije objekata 2 i 3 na lokaciji koju &ini kat.parc. 616 KO Risan h
prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava za zastitu kulturnih dobara

konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi u centralnom dijelu katastarske opstine Risan l,
predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela
je Studijom zastite kulturnih dobara na podru€ju opdtine Kotor prepoznat kao dio
istorijskih gradova. Ovaj prostor takode pripada zoni znaéajnoj za izuzetnu
univerzalnu vrijednost - Risan, i u granicama je kulturnog dobra — Urbano jezgro

Risnha - Ulica Gabela.

Kuiturno dobro - Srednjevjekovna Ulica Gabela (Rjesenje o uvodenju u Registar
br.1213/4 od 25.XIl 1986. godine) je predstavijala glavnu komunikaciju kojom je
vrsen transport robe izmedu primorske luke i kontinentalnog zaleda. Trasirana je i
kaldrmisana za prenos robe na konjima, iz luke prema unutrasnjosti i obratno. Stilsko-
hronoloSke analize gradnje kuéa du? ulice Gabele pokazuju da najstariji objekti potigu
iz perioda baroka, tj. XVil i XVIII vijeka.

Predmetni objekat je nepokretno kulturno dobro (RjeSenje o uvodenju u Registar br.
197/4 od 25.11 1986. godine) i nalazi se u pjesackoj ulici Gabela, na kraju gradevinskog
bloka. Danas je zgrada odvojena na dvije cjeline, pa je predmet rekonstrukcije
zapadno krilo. Zgrada ima spratnost P+3 i zidana je u kamenu. Na glavnoj fasadi
prema ulici Gabela, na nivou prizemlja nalazi se otvor sa tipskim drvenim dvokrilnim
vratima i prozor sa Zeljeznim regetkama. Na nivou spratova su po dvije ose prozora.
Svi prozorski otvori i vrata imaju kamene Sembrane, sa gornjim profiliranim vijencima.
Fasada je malterisana, sa partijama gdje oguljeni maiter otkriva kameni zid. Krov ima
kamene kotale: dvovodan je I pokriven kanalicom. Zgrada je skromniji primjerak







ambijentalne arhitekture. Pomocni objekat (objekat br. 3) je skromnijeg arhitektonskog

izraza, u ruiniranom stanju. ~

.

" /Shodno Nacrtu urbanisticko —~ tehni¢kih uslova, na opisanom prostoru predvidena je

rekonstrukcija objekata 2 i 3, u postojecim gabaritima.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opétine Kotor za predmetni prostor
su predvidene

MJERE | - ISTORIJSKI GRADOVI:

* Na prostoru istorijskih gradova ne smije se planirali izgradnja novih objekata,
mijenjanje naslijedene urbanisticke matrice i karakteristika graditeljske bastine.
Za sve neodobrene odnosno bespravno podignute objekte i intervencije
predvidjeti ukfanfanje ili, ako je moguce, uklapanje u skladu sa konzervatorskim
uslovima.

e Planska _doqu_;?enata raditi u skfadu sa postojecim studijama zastite i vazecim
urbanisti¢kim projektima (Kotor i Perast); za zasticenu zonu Risna predvidjeti
izradu Urbanisti¢kog projekta

» Na gradevinama je jedino moguce sprovoditi intervencije uskiadene sa izdatim
konzervatorskim usfovima i projektima koji su odobreni od strane institucije za
zaSstitu kulturnih dobara

e Urbanisticko-tehnicki uslovi treba da se sastoje od: konzervatorskih uslova i
tehnickih uslova (komunalne i infrastrukturne mjere i prikijucei)

e Podzemnu infrastrukturu treba planirati uz konzervatorske uslove kojima ce se
propisati mjere zaSlite arheoloskih slojeva, zastora ulica i trgova i drugih
elemenata naslieda

e Planovi i projekti postavijanja privremenih objekata i urbanog mobilijara moraju
prethodno biti odobreni od strane Uprave za zastitu kufturnih dobara.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Urbanisti¢ko - tehnicki uslovi
za rekonstrukciju objekta na kat.parc. 616 KO Risan I, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor,
mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zaétite kulturnih dobara na podrugju opétine
Kotor, uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih usiova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zaétiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podru&ja Kotora
je propisano da je u okviru Podrucja Kotora i zasticene okoline, organ nadlezan za
izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duZan da
prije izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova, odnosno prije izrade projektnog zadatka
za planski dokument odnosno urbanisticki projekat, organu uprave nadleznom za
za$titu kulturnih dobara (Uprava za zaétitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o potrebi
sprovodenja postupka izrade Pojedinadne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na
ICOMOS smjernicama za izradu Procjene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske

kulturne bastine.




N




Shodno gore navedenom, a na osnovu &lana 18a stay 4 Zakona o zastiti Prirodnog i

' kultumo — istorijskog podrugja Kotora, kojim je propisano da je Uprava duna da u roku

+ /0d 15 dana od dana podnosenja zahtjeva iz stava 1 ovog &lana obavijesti podnosioca

zahtjeva o potrebi sprovodenja Pojedinaéne procjene, utvrdeno e da nije potrebna

izrada Pojedinagne procjene uticaja rekonstrukcije objekata 2 i 3 na kat.parc. 616 KO

Risan |, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor, na kulturnu bastiny (HIA), uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradila:
MSc Aleksandra Dzakovi¢, arh. konz.

S uvazavanjem,

Dostaviti: - naslovu;

- U spise,




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
v,. . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dogﬁﬂ GORA tel: +382 32 325 833

Gradanski biio apstine Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

Podruéna jedinica kete

1659 <o

Uprava za zastitu kulturnih dobarg, postupa;dﬁ“p!ﬁahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, br. 03-333/23-15652-2 od
18.07.2023. godine, dostavljenog 19.07.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
679/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za rekonstrukciju objekata 2 i 3 na
kat.parc. 616 KO Risan I, u zahvatu PUP-a Opéstine Kotor, saglasno &lanu 102 stav 2
i €l 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.iist Crne Gore" br. 498/10, 40/11,
44/17, 18/19), te &l. 181 &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore"
br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekata 2 i 3 na kat.parc. 616
KO Risan |, u zahvatu PUP-a Opsétine Kotor

1. Prije izrade konzervatorskog projekta rekonstrukcije predmetnog nepokretnog
kulturnog dobra, neophodno je sprovesti sva potrebna istraZivanja, kako bi se
utvrdio izvorni izgled predmetnog kulturnog dobra, kao i sve njegove kasnije
pregradnje za potrebe izrade stilsko — hronoloskog razvoja;

2. Na osnovu rezuitata istraZivanja i preciznog arhitektonskog snimka postojeceg
stanja objekta, izraditi projektnu dokumentaciju, u skladu sa vaZeéim nadelima

zastite nepokretne kulturne bastine;

3. Novu savremenu namjenu potrebno je uskladiti sa zahtjevima oCuvanja |
prezentacije kulturno-istorijskih, urbanistickih, arhitektonskih, memorijalnih i
pejzaZnih vrijednosti objekta i cjeline kojoj pripada. Unutrasnju prostornu
dispoziciju prilagoditi savremenoj namjeni, uz moguéu primjenu savremenih
materijala za meduspratne konstrukcije i pregradne zidove;

4. Statiku sanaciju predmetnog kulturnog dobra predvidjeti uz intervencije koje ée
obezbijediti maksimalno o&uvanje originalnih oblika i elemenata gradevine, kao
i uspostavljanje njenih izgublienih elemenata, u skiadu sa Konzervatorskim
principima. PrediaZe se se injektiranje kamenih zidova, primjena seizmickih
zatega i sl, a iskljucuje se sanacija putem AB platana i stubova postavijenih u
uglovima zgrade. Injektiranje spojnica i nadopunu ostecenih partija izvrsiti
malterom istog sastava kao originalnog;

5. SaCuvati kamene okvire na otvorima, a ostecene rekonstruisati po uzoru na
originalne. Prozore i vrata rekonstruisati u odnosu na rezultate istraZivanja iz
stava 1 Konzervatorskih uslova. Saguvati metalnu regetku na prozoru prizemlja;

6. Ukloniti malter pa ostaviti finalnu obradu fasade u kamenu. Fasadne povrsine
adekvatnim konzervatorskim mjerama ogistiti od vegetacije i eventualnih







nasiaga. Ukoliko se povrsine tretiraju vodom pod pritiskom, zadrzati postoje¢u
patinu kamena, bez pretjeranog ispiranja, cuvajuci malterne spojnice.

: / 7. Ukloniti sulundar koji izlazi iz prozora na prvom spratu; odvodenje atmosferske
vode sa krova rijesiti vertikalnim olukom koji ée se naslanjati na postojedi sa

istoéne strane.

8. Pomocni objekat iza glavne zgrade rekonstruisati u postojeéim gabaritima, uz
mogucu primjenu savremenih materijala koji ne¢e odudarati od ambijentalnih
karakteristika predmetnog prostora, imajuéi u vidu da se nalaze u vizuelnom
obuhvatu kulturnog dobra - Palate Iveli¢.

SadrZzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrZaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada 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 kuiturnom dobru
potrebna prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi ©
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, br. 03-333/23-15652-2 od
18.07.2023. godine, dostavljenog 19.07.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
679/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za rekonstrukciju objekata 2 i 3 na
kat.parc. 616 KO Risan I, prema PUP-u Opstine Kotor, konstatuje sljedecée:

Predmetna Iokacija se nalazi u centralnom dijelu katastarske opstine Risan |,
predstavija integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela
je Studijom zastite kulturnih dobara na podru&ju opstine Kotor prepoznat kac dio
istorijskih gradova. Ovaj prostor takode pripada zoni znacajnoj za izuzetnu
univerzalnu vrijednost — Risan, i u granicama je kulturnog dobra — Urbano jezgro

Risna - Ulica Gabela.

Kulturno dobro - Srednjevjekovna Ulica Gabela (Rjesenje o uvodenju u Registar
br.1213/4 od 25.XIl 1986. godine) je predstavijala glavnu komunikaciju kojom je
vrsen transport robe izmedu primorske luke i kontinentalnog zaleda. Trasirana je i
kaldrmisana za prenos robe na konjima, iz luke prema unutragnjosti i obratno. Stilsko-
hronoloske analize gradnje ku¢a duz ulice Gabele pokazuju da najstariji objekti poticu
iz perioda baroka, tj. XVII i XVIII vijeka.

Predmetni objekat je nepokretno kulturno dobro (Rje$enje o uvodenju u Registar br.
197/4 od 25.11 1986. godine) i nalazi se u pjeSagkoj ulici Gabela, na kraju gradevinskog
bloka. Danas je zgrada odvojena na dvije cjeline, pa je predmet rekonstrukcije
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zgpadno krilo. Zgrada ima spratnost P+3 i zidana je u kamenu. Na glavnoj fasadi

prema ulici Gabela, na nivou prizemlja nalazi se otvor sa tipskim drvenim dvokrilnim

: vratima i prozor sa Zeljeznim resetkama. Na nivou spratova su po dvije ose prozora.
) Svi prozorski otvori i vrata imaju kamene Sembrane, sa gornjim profiliranim vijencima.
/Easada je malterisana, sa partijama gdje ogulieni malter otkriva kameni zid. Krov ima
kamene kotale; dvovodan je i pokriven kanalicom, Zgrada je skromniji primjerak
ambijentaine arhitekture. Pomoéni objekat (objekat br. 3) je skromnijeg arhitektonskog

izraza, u ruiniranom stanju.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, na opisanom prostoru predvidena je
rekonstrukcija objekata 2 i 3, u postojeéim gabaritima.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene

MJERE | - IS.TQRIJSKI GRADOVI:
e Na p;éstdru_‘/'stonjskih gradova ne smije se planirati izgradnja novih objekata,
' my'enjanje,qbshjedene urbanisticke matrice | karakleristika graditeljske bastine.
Za sve néodobrene odnosno bespravno podignute objekte | intervencije
predvidjeti ukianjanje ili, ako je moguce, uklapanje u skladu sa konzervatorskim
uslovima.

e Planska dokumenata raditi u skiadu sa postofecim studijama zastite i vazecim
urbanistickim projektima (Kotor i Perast); za zasticenu zonu Risna predvidjeti
izradu Urbanistickog projekta

» Na gradevinama je jedino moguce sprovoditi intervencije uskladene sa izdatim
konzervatorskim uslovima i projektima koji su odobreni od strane institucije za
zastitu kulfumih dobara

o Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi treba da se sastoje od: konzervatorskih uslova
tehnickih uslova (komunalne i infrastrukiurne mjere i prikljucci)

© Podzemnu infrastrukiuru treba planirati uz konzervatorske uslove kojima ce se
propisati mjere zastite arheoloskih slojeva, zastora ulica i frgova i drugih
elemenata nasljeda

¢ Planovi i projekti postavifanja privremenih objekata i urbanog mobilijara moraju
prethodno biti odobreni od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara,

Uzimajudi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Urbanistiéko - tehnicki uslovi
za rekonstrukciju objekata 2i 3 na kat.parc. 616 KO Risan I, u zahvatu PUP-a Opstine
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju
opstine Kotor, uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Uzimajucéi u obzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji &ini integraini dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorskij
uslovi. .

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).
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Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane Jjavne ustanove koiu

osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,

" 40/11, 4417, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu

(gfan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,

8/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rije$eno je kao u izreci.

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

Cbradila:
MSc Aleksandra Dzakovié, arh.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;

- U spise.
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CRNA GORA i "ﬁ; i Kalastarska opStiina: RISAN
UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU ] Broj lista nepokretnosti:
PODRUCNA JEBINICA: KOTOR ) Broj plana: 5

Parcela: 616

Broj: ¥17-106-133
Datum: 07.07.20%

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000
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KULTURNA DOBRA
— ZASTICENO PODRUCJE KOTORA (STROGI REZM-JEZGRO)
@ MEDJUNARODN] ZNATAJ
b= STARIGRAD
A CWILNA ARHITEKTURA
(4. SAKRALNA ARHITEKTURA
Ja FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
@ ARHEOLOSKI LOXALITETI NA KOPNU
. [ ARHEOLOSKI LOKALITETI PODMORJA

PRIRODNA BASTINA
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ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
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SIDRISTE
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GRANICN] POMORSKI PRELAZ
HELIODROM
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LEGENDA AERODROMA TIVAT

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

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

:l 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 M M.S.L.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA ClJA NADMORSKA VISINA PRELAZI S1.1MMSL

:14. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 M.M.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU
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PROSTORNO URBANISTICK! PLAN
OPSTINE KOTOR

Narucilac: ’ Obradivaé:

: MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
e - £ - —-I TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE 1V Proleterske krigade 19, B1000 Podgerica, Crna Gora

Rukovedilac izrade 'plana-odgovorni planer;
»SLCG" br. 82/18 Odiuka broj: 07-6081

Cav.Dott.Arch. Mladen Kreki¢
Dio planske dokumentacije:

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

URBANIZAM

Prilog: "3l list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donogenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

_Razmjera:1 25000 Broj priloga: 078






poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353

e-mail: vodovod.kotor@t-com.me wel 0 ove
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700- 13(
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PIB: 02013312 PDV: 92/31- 080;37 50 25 ;,5 1S682

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i Primljeno, > -

20%>_god.
uredenje prostora UKotory, 4@ 44 22
OPSTINA KOTOR, CRNA GORA Broj: 6035
PREDMET: Odgovor na Va3 zahtjev broj:'03- 333/23 15652 od 07.11.2023.god.
(zaveden u ovom Preduzecu\pod brOJem 5856 od 08 11 2023, godine).
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Dostavljeno:

Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostbra Opstine Kotor
- Arhivi

Stranicalod1




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-ratuni: §10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: 6@533“ kotor: O M 0?6

Na osnovu priloZenth urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/23-15652 od 30.10.2023. godine,
(zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 5856 od 08.11.2023, god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Op3tine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za
rekonstrukciju objekata 2 i 3, na lokaciji koju &ini kat.parc. 616 KO Risan |, u obuhvatu PUP-a Opitine Kotor
(»SLlist CG”, broj 95/20), izdaju se:

. .f" "_‘\ S
|
YW‘PROJEKTNO-TEHNI €K1 USLOVL.~
) e W / PR
- \ ‘\) e e Rl 4P )' / ‘f
VODOVOD < 7 | T~ e
1. Pritisak na mjestu prlkljucenja |zn05| cca 2'5 bara f ;, " ,f o

2. Mijesto prlkljucenja predwdjetl na postoleu dlstn’butwnl vodovodm qevovod\PEHD 0D32. Ukoliko je
potreban VECI vodovodm pnkljucak potrebno je lzgradltl novi uligni CjeVOVOd -Izgradnja novog uli¢nog
y

—‘\f A s \

cjevovoda je. U nadleznfostt Opstlne“Kotor" wooan W N, N
3. Zavodovodni- pr:kljucak potrebno ie da objekat Ima glavnl vodomjer sa dva ventlla smjesten u Sahtu
ili ndnorp ormancu Vodomjernl saht odnosno ndmxormarlc mora biti: postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prlkljucm vod: preIaZI sajavne na predmetnu parcelu Poklopac $afita mora biti metalni,
precnika GOOmm, za ‘lako- saobracajno opterecenje ’Ebog toga ovaj-3aht'ne postavljat: na parking niti
kolovoz. Prlhkom ugradnje glavnog i mtermh vodomjera he koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne

vodomjere sa prlrubmcama precmka od DN50 (2") i:vede, kOFIStItl komblno'vane vodomjere. Glavni

—_

vodomjer mora b|t| dostupan ne. smue Shiti zakljucanﬁ‘k\‘ T ," '\_:“‘1

4. Ukoliko (objekat :ma\ vide.. stambemh r/lll poslovmh1 jedlnlca za: svaku Jedmlcu pOStaVItI poseban
vodomjer--na prlstupacnom mjestu (kao “npr. stru;omjen) Ukohko postop protwpozarna mreZa
(hldrantska,,sprmkler), za njﬁ’predwdjetl poseban \JIPdomjer u, sahtu sa g[a’vmm vodomjerom

5. Ukoliko je prolektom predv:dena buster pumpa,-potebno je predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na ?fo'aovodm sistem i timé" ometala snabduevanje drugih objekata.

6. Na prikljucku, prije vodomjera gledano ugmjeru toka vode potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratm ventll) ﬂ‘_r(_ __,__‘,_f P,

7. Obaveza investitora je |zgradnja ‘f)rlkljucnog vodovodnog CjEVOVDda od mjesta prikljuenja do
vodomjernog 3ahta na granjci parcele i ta j dio c1ev0voda postaje dio javnog sistema.

8. Glavni projekat instalacija vodovoda |fl5anallzac:Je objekta kOjl se dostavlja na saglashost ovom
Preduzeéu, mora da sadrii detaljnu lzometrusku $emu sa fasno definisanim pozicijama svih vodomijera
i pre€nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta.

9. Radove na prikljuenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACIJA
10. Na ovom podruéju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno, Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio predista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
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l“VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o0.

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

"

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljutenje moie izvesti &to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
11. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.
12. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slutaj buduéeg prikljuéenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE . 7 f‘\

13. Ukoliko se na parceli nalaze mstalacue vodovodah kanghzacue, troskovi njihovog izmjeitanja padaju

i

na teret investitora. Pro;ekat |zmjestanja je potrebno dosta\ntl ovom Preduzecu na saglasnost prije
_-—"’__-_ T - I

potetka izvodenja radova — ~—

“"'-.

I
14. Zaititna zona d:strlbutlvnog qevovoda je smne po 2m sa obje strane mjer;ﬁo od ose cjevovoda. To
znati da se nikakvi- objektl, niti gradevmskl radow ne smuu |zvodtt| unutar— zastltmh zona. U slucaju
oitecenja qevovoda pnhkom |zvodenja radova troskow popravke pada JU na teret investitora.

"t i

5
15. Ukoliko pnkl juéni t:]evovod prelaz; preko su51edne parcele’obaveza :nvestltora/vlasnlka objekta je

pr:havljanje ov;ererlxe saglasnostl vlasmka te: parcele / 4 ;.-'-" Lt ) \ )
16. Pro;ektno tehnlck: uslow vaze-12 mjesec: od dana 1zdavanja |st1h/ \ \ ,—-
— | \\\ s - PR )
T T R, \‘-\ / e A0 r

Napomena: Pored navedemh tehnickih. uﬂb?&“‘ da bi objekat mogao j0.biti prikijucen na vodovodm i kanalizacioni
sistem, potrebno-je- je-dd se za\ isti dostavi. grad'ewnska dozvo!a/pruava gradnje i da su rzm:rene obaveze prema

ovom Preduzecu. "“\ ";;’:/'/,«5 RN ARl
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InZenjer za mapiranje i
Cavor Teodora
DOSTAVLENO:

- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opitine Kotor

- Arhivi
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Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/I Br: 16-341/23-2811 Kotor, 09.11.2023.godine

Za: Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor

Predmet: Odgovor na zahtjev

Postovani,

U vezi sa Vadim zahtjevom broj 03-333/23-15652 od 30.10.2023. godine
zavedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetni§tva, komunaine poslove i saobraéaj
Opstine Kotor broj UP/I 16-341/23-2811 od 08.11.2023. godine vezanim za izdavanje
Urbanisticko — tehnickih saobraéajnih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta 2 i 3 na lokaciji koju €ini kat. parc. 616 KO Risan | (prema
predlogu parcelacije) u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20) dajemo
sledeci odgovor:

Kako se radi o rekonstrukciji objekta koji se nalazi u zasti¢enom podrucju i koji
nema kolski pristup nije potrebna saobracajna saglasnost.

SEKRETARA

Dostavljeno: Suzana Radulovié dipl. ecc.
Cﬁ Naslovu

2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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é‘.‘ Y Stari grad 317
N 85330 Kotor, Crna
S Crna Gora Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865
privreda@kotor.me

www.kotor.me

Br: 1604-315/23-2810 Kotor, 09.11.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, 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, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i ¢&l. 13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Samardzi¢ Ivan |
Damijan za gradnju objekta na kat par 616 K.O.Risan l,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 616 K.O.Risan | koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz ¢l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naéinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili priredni 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. 1604-319/23-2810 od 08.11.2023. godine Kkojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 616 K.O.Risan | sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/23-15652 od 30.10 .2023 . godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:

@ﬂ NVESTITORU
‘2.Vodnoj knizi
3.Arhivi




