URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj: 03-333/23-25449

Datum, 01.12.2023.god.

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

2 list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 i 86/22 | 04/23) i ¢l.1 Uredbe o lzmjeni
Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma jedinicama lokalne samouprave (87/18, 28/19, 75/18, 116/20, 76/21, 141/21) i
odnijetog zahtjeva od strane MRSIC PREDRAGA, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.498/5 K.O.Risan |, u obuhvatu
4 PUP-a opstine Kotor (“Si.list CG”, broj 95/20).
5 pd ,
PODNOSILAC ZAHTJEVA: MRSIC PREDRAG
6_| POSTOJECE STANJE

Prema LN 745 — prepis predmetna kat.parc. 498/5 se vodi kao §uma 2.klase u povrsini
od 486m2 ‘

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselja - N.

Na povr§inama naselja mogucde je relizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detaljnih namjena povrdina. Odnosno objekie: /stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma,
Skolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije,
mjeSovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vjerske objekte infrastrukturne

objekte / saobracajna, telekomunikaciona, elektroenergetska, 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 viSeporodiéno stanovanje , a koje se po
pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistikoj jedinici /parceli,bloku, kvartu, zoni.../.
Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
isklju¢ivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomo¢nih prostorija ili
garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proradun
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indeksa izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Moguci 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,
jenicii sl.)

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -

garaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguce je i kombinovati u

zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veliCine parcele.

| Dozvoljava se iskori§¢enost parcele, za potrebe rieSavanja parkiranja na parceli. |

obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne
ometaju osnovnu namjenu objekta.

Takode, na ovim povrSinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne
ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrudja,
u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom slucaju
primjenjuju se parametri za namjenu stanovanje.

7.2.

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija sastoji se od kat.parc. 498/5 KO Risan ukupna povrsina lokacije
iznosi :P=486 m?

Predmetna lokacija je u obalnom odmaku 0-100m, van cezure,namjene naselja

Za namjenu stanovanje S uranisticki indeksi su:

- indeks zauzetosti 0,3 : Pz=145/8 m?
- indeks izgradenosti 0,8 : Piz=388,8 m?
- spratnost :P+1+Pk

Vertikatni gabariti

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati viS§e podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obra¢un BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, {j. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i 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 potkrovlja i sprata poklapaju.
ZavrSna etaza moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
Povucena etaza (Ps) se moze koristiti gdje je naznaCena spratnost sa Pk.







P+1+Pk .
Objckat na ravnom tareny Objekal na lerenu nagiba do 35
Ps- mox. 80% etaie ispod Ps- max. 80% clade ispod

1?m

klisina etaze

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukeija iznosi:

- za stambene podzemne etaZe - garaze i tehnicke 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
etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim to visina objekta ne moze biti veéa od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistitko
- tehnickim uslovima.

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

Horizontalni gabariti
PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina

gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja €ini procCelje objekta. Pauza izmedu
dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu
po moguénoscu koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickoj
parceli iznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni
efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajucéi sa morske strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
Visina zida moZe biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naru§avanja 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.

Zelenilo stambenih objekata iznosi 25-30% povrsine lokacije.
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Zeleni prodori- visoko zelenilo
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Jadransko more .

Minimalna veli¢ina parcele za gradnju je 350m?, za dvojne objekte 600m?.

Pri izraCunavanju urbanistickih parametara, na urbanisti¢kim parcelama, etaze koje
sluZe za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaznom povr§inom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni
BRGP kompleksa.

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: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehniGkim uslovima | 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.

L.okacija 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
Fkladu sa urbanisticko-tehni€kim uslovima i 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 konacne lokacije /izdavanie UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacie.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.
Shodno ¢€1.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nacinu i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18,43/19) propisano je da tehnitka
dokumentacija

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

H

6557069 4708381.85

6557068.56 4708360.61

6557046.15 4708362.27

6557044.7 4708370.06
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6557045.91 4708382.35

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
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Gradevinska linija je linija na (GL
1), iznad (GL 2) i ispod povrsine
zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do kojej
je moguce graditi objekat/te, &ineci
na taj nacin
zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je
linffia na kojoj se moZe ili do koje
se moze graditi jedan

ili viSe objekata.

Gradevinska linijla  koja  je
orijentisana prema javnoj povrsini
mora biti prikazana

graficki sa numerickim podacima i
opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i
boéne gradevinske linijie 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 postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija
ie 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linjja (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
dielove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati ve¢u povrdinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrSini moze se nacéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje|
¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bo€ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U o iru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,

[ o Odredivanje prostora za gradnju; Povriina obuhvaéena erkerima, iodama i

a dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
parcelu.

% erase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku

it kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnjih ivica parcele.

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

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

U cilju zastite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvje$tajem o
tehni¢koj kontroli istog shodno €1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima (“Sl.list SFRJ br. 52/907).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmitkom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni 1X stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja ,Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru“ taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i izraZzava
ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitho ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj 10 %
vierovatnoée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

g| USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa o¢uvanja Zivotne sredine.

Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiste i vazduh su liSeni svakog zagadenja;
Aktivhosti u prostoru ne ugrozavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr$ine pod $umama u
okruZenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozivog prostora
zasticen je koridor postojecih saobracéajnica.
Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivaédi su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te|
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septi¢kim jamama, kao
i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan nacin, kako je to
definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa &lanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na Zivotnu sredinu.




Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, §to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povr$ina unutar urbanih podrudja

(PUPa), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema

zelenila; podizanja novih zelenih povr§ina po odredenim principima i u planiranim odnosima

prema namjeni; odrZavanja, o€uvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova

postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju oshovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrudja i naselja:
2elene powr§ine namijenjene javnom koriSéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko,

adrﬁ istrativnih i javnih obJekata i uliéno zelenilo);

lene povriine ograni¢enog koriSéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih

R evinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igrali§ta); zelenilo
=X O >Hfedskolskih 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 podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacéeni uslovima

zastite, treba sacCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, guscée) graditeljske
strukture, ali na nagin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervi§e i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrine 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 ma/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a narociti zatvorenih stambenih

blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.
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USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Mjere If - istorijska naselja duz obale ukljuéujuéi i izgradenu obalu

- Sacuvati naslijedenu urbanistitku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rje$enja, kao i terasasta imanja u gornjim
zonama naselja.

- Tretman ocuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom o
zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni konzervatorski nadzor.

- Prilikom planiranja prostora u zasti¢enoj okolini pojedinaénih kulturnih dobara, koja uZiva
zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u sluéajevima kada za to postoji
osnova U izdatim konzervatorskim uslovima. U slu¢ajevima kada se u zastiéenoj okolini
kulturnog dobra veé nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi
plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisaée se posebno za
svaki pojedinaéni slu¢aj.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu prethodnol
izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije.
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izrade Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu zasnovane na ICOMOS Smijernicama za
izradu Procjene uticaja na bastinu.

Sastavni dio UT uslova je mislienje Uprave za zastitu kulturnih dobara br. 05-358/2023-3
od 09.11.2023.godine kojim je konstatovano da za predmetnu lokaciju NIJE potrebna
izrada Posebne procjene uticaja na kulturnu bastinu i konzervatorske uslove UP/I-05-
1075/2323-3 od 09.11.2023.godine

\f)bavezno je izjagnjenje Uprave za zastitu kulturnih dobara o potrebi sprovodenja postupka
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretijivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smagﬁ%e pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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13, USt.Q¥1 ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

&Mme]ama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomoénih objekata.

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

Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15

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

/

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vaZze¢im tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative,standard i normative.

17.2.

Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.

Uslovi prikiju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece saobracajnice 1081 KO Risan | uz uslove
Uprave za saobracaj koji su sastavni dio ovih uslova

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze 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 korisnickog nalega, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH ('GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

L

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i, Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geocloskih
istrazivanja.

Sve proradune seizmicke stabilnosti zashovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrugje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmi¢kog
inteziteta po MCS.

. Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrZavanje vazeéih propisa |
pravnlmlka Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ", broj 11/87) i
Pravilnik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
Zd%)zjlma(“smzbem list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

potrebe prora¢una Koristiti podatke Hidrometeorolo§kog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele N/S
Kat.parc. 498/5 KO Risan |

Povrsina urbanisti¢ke parcele P=486m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,3
Maksimalni indeks izgradenosti 0,8

Bruto gradevinska povrsina objekta

(max BGP) P=388,8 m?

P+1+Pk uz moguc¢nost formiranja podrumskih

Maksimalna spratnost objekata otaza

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
krajnje 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.

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
odnosno garaZiranje vozila parkiranjem korisnika, saglasno normativima.
Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju
i formi planskog dokumenta, kao i stepenu
motorizacije u Kotoru, sljedeci:

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).







Smijernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna

svojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
trukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
osnovnih parametara  forme i principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom

oblikovanja objekata treba voditi raduna o
ednostavnosti proporciie i forme,prilagodenost]
ormi objekata topografiji terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala)
vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela:
jedinstva,ambijentalizacije i kontekstualnosti
prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje
mbijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
&ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu
ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Imajudi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje moguénost gradnje svih arhitektonskih
tilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova),

ok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost
primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za procelje
“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

a podrucju uze zone UNESCO preporucuju se
ledeéi parametri za fasadno

oblikovanje:

- preporucene boje RAL
9001,9002,8003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.

TTEARES
£
2

RAL
9001
9002
9003
8016
8018
1013
7035

- preporuéena upotreba prirodnog kamena u
svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne
povrsine fasade objekta.

min. 30% fasade mora bitl obla2eno pricodnim kamenom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane ovom







"+ nije dozvolieno ogradivanje parcela, veé se

W oW

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
paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s
obzirom da treba da predstavlja jedinstven |
prepoznatljiv prostor, prozet razlicitim namjenama i
funkcijama;
- likovno i oblikovno rie$enje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici |
dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuci u obzir specifi€nost 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;

intimnost postize dispozicijom objekata u okviru
parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki
prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na nac¢in da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i vecu pokrivenost krova zelenim
povr§inama, a Kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni
uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine
supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

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

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

objekata.

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

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

aspekte: arhitektonskog rje$enja, koncepta
oblikovanja i materijalizacije objekata,solarne
geometrije, odrzivosti gradnje, prilagodavanja
objekata klimatskim uticajima,

obezbjedenja potrebnog komfora boravka,
smanjenja gubitaka na energetskoj infrastrukturi,
efikasnosti saobracaja i dr., kao i drugim
osobinama planiranih lokacija.

Poboljanje energetske efikasnosti posebno se
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odnosi na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih
zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju |
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete,
koncepta infeligentnih  zgrada  (upravijanje
potroSnjom energije glavnih potrosaca s jednog
centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata ka
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 tim
i zastite zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za
sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih
zgrada, a zatim poveéanje obavezne toplotn
zastite novih objekata. Prosje¢ne stare kué
godisnje troSe 200-300 kWh/mz2 energije za grijanje,
standardno izolovane kuce ispod 100, savremen
Iniskoenergetske kucée oko 40, a pasivne 15 kWh/m
i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjeénoj kuéi, moZemo zagrijati 3 -
niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kucéa.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore
energije — suncevo zracenje, vode, vazduha i dr.
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno
treba naglasiti potencijal kori§éenja energije
direktnog sunéevog zracenja. Solarne sisteme
treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, Kkosi
tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom
projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutraénjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da
prostor Boke Kotorske karakteriSe veliki broj dana
sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih
praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu
oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora
Plana omoguéuju koriséenje sunéeve energije — za
grijanje i osvjetliavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne;
energije  (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zradenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti
neophodno je Kkoristiti 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;
fotonaponske celije za proizvodnju elektricne
energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna
o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine
treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore nal
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jevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se
ogranice toplotni gubici;

Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavijaju barijeru i sprecavaju prodor sunéevih
raka lieti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije]
| podiZe energetska efikasnost objekta.

Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje
pre€avaju 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
koriScenje sunceve energije i dr.

Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

Podkonstruktivhim elementima za instalaciju
otonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti,
normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu
konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima
gdje je njihova primjena uobicajena i opravdana, 4
a znatajniju proizvodnju elektricne energije
pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu
veobuhvatnu analizu tehnicékih, 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.

Savremene tehnologije

olarni krovovi

eoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije
esla, da je efikasnije je da sami krovovi budu
prekriveni novim solarnim plo€icama umjesto da se
na postoje¢e krovove stavljaju dodatni solarnj
paneli. Solarne plofice mogu imati i elemente z3
grijanje poput onih za grijanje stakala automobila,
a toplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i
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Mehanicka otpornost solarnih ploéica je veoma
velika, dokazano je da su prilikom mehanickog
udara otpornije od klasiénih krovova od opeke,
gline, drveta. U sluaju implementacije ovakve
tehnologije, opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala
efikasne ekonomske uéinke, manju potrebu za
uvozom elektriCne energije, samim tim maniju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od
kljuénih prednosti s obzirom na globalni problem
zagadenosti zivotne sredine, je Cinjenica da je to
ekoloski prihvatljiva energija, u &ilem procesu







proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S
obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene
energije skladisti za koriSéenje po potrebi, na taj
nadin bi se moglo uticati na rastereéenje
elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke

proizvedene energije, a samim tim i daleko veéu
efikasnost.
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potpis ovlascenog sluzbenog lica
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- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA: Urbanisti¢ko — tehnicki uslovi su informacija iz vazeéeg planskog dokumenta o

uslovima gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.




Br: 05-358/2023-3

Postovani,

Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
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Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

09. 11. 2023, godine

Postupajuéi po Valem zahtjevu, br. 03-333/23-25449-1 od 24.10.2023. godine, dostavijen
24.10.2023. godine i zaveden pod brojem 05-358/2023-1, za davanje mi3ljenja o potrebi sprovodenja
postupka izrade pojedinacne procjene uticaja za gradenje novog objekta stambene namjene na
lokaciji koju &ini kat.parc. 498/5 KO Risan |, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava
za zastitu kulturnih dobara, konstatuje sljedece:

* Predmetna lokacija nalazi se u krajnjem zapadnom dijelu katastarske op#tine Risan L i
predstavlja integralni dio zadtiene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora.

* Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podrucju opitine Kotor prepoznat vedim dijelom kao prirodni pejza, i manjim istoénim
dijelom kao istorijska naselja.

* Na lokaciju koju ¢ini kat.parc. 498/1 KO Risan | povriine 486 m2, planiran je indeks zauzetosti
0.3 i indeks izgradenosti 0.8, max spratnosti P+1+Pk. Ujedno , prostor ¢ini dio zone znadajne
za izuzetnu univerzalnu vrijednost 9, Risan.

*» Shodno Studiji zadtite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere: mjere i — istorijska naseljo duZ obale ukljuujuci i izgradenu

obalu.

MIERE V - PRIRODNI OCUVANI PEIZAZ U GRANICAMA SVJETSKE BASTINE

Ocuvati morfologiju prostora

Ocuvati autohtonu samoniklu vegetaciju

Postojece elemente graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i staze, turdave,
ruraine, cjeline, crkvene i stambene objekte, i dr.) ocuvati, obnoviti i revitalizovati u
skladu sa konzervatorskim principima i uslovima. Arhitektonski objekti mogu se
prenamjeniti za savremenu funkciju koja nece biti u konfliktu sa njihovim izvornim
karakteristikoma i vrijednostima.

Predvidjeti mjere za ublaZavanje povrede pejzaia nostale uslifed izgradnje puto
Lipci-Grahovo-Zabljak. - -
Preispitati plansko rjesenje LSt Vrmac.

Iskljutuje se otvaranje novih majdana.

Uzimajudi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnizki uslovi za gradenje
novog objekta stambene namjene na lokaciji koju €ini kat.parc. 498/5 KO Risan I, prema PUP-u
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Opitine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zatite kulturnih dobara na podrucju opétine
Kotor uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova,

Clanom 18a stav 1 Zakona o zatiti Prirodnog i kulturno - istorijskog pédruéja Kotora je propisano da
je u okviru Podrucja Kotora i zasti¢ene okoline, organ nadlefan za izdavanje urbanistitko-tehni¢kih
uslova, odnosno glavni gradski arhitektq, duian da prije izdavanja urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova,
yodnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument odnosno urbanisti€ki projekat, organu
prave nadleZnom za zastitu kuiturnih dobara (Uprava za zaétitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinacne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
smjernicama za izradu Procjene uticaja na baitinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu &lana 18a stav 4 Zakona o zaititi Prirodnog i kulturno —
istorijskog podruéja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedina¢ne procjene uticaja za
gradenje novog objekta stambene namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 498/5 KO Risan I, prema
PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu pribavijanja navedenih Konzervatorskih
uslova,

Obradila:

Maja Radulovié, arhitekta







Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad

Uprava za zagtity kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora
Podru¢na jedinica Kotor Tel: +38 32 302 572

Broj:UP/| 1-05-1075/2023-3
Datum: 09.11.2023, godine

prema PUP-u Qpstine Kotor, saglasno &lany 102 stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnjh
dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &. 18 i cl. 46 stay 2 Zakona o
Upravinom postupku {, Sl.list Crne Gore“ br. 56/14, 20/15, 40/16 137/17), donosi:

kat.parc. 498/5 Ko Risan I, prema pup.y, Opstine Kotor

2. Volumene, porcijske odnose, raspored i veliinu otvors na fasadama, rieSenje krova,
poloZaje i veliginy istaknutih djelova na fasadama (terase i balkoni), novog objekta,
Zasnovati na rjesenjima zastupijenim y tradicionalnoj stambenoj arhitektur; istorijskog

3. Pri upotrebi materijala, prednost dat tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste Savremeni materijali, ne teziti kamuﬂiranju I imitaciji (postavljanje
kamenih obloga na savremeny konstrukciju), vec autenticnim izrazom ostvaritj kvalitetny
interpolaciju (pr. natur beton kao Zavrina obrada fasade ili fasada malterisana malterom

koji sadrzi mijevenu opeky sliéne obrade).

predvidjeti formiranje koncentracija visokog rastinja, {voditi ra¢una O kompatabilngstj
novoplaniranog rastinja sa zatecenim zelenilom).
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Sadriaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikem o bliZem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("Sl.list Crne
Gore" br. 61/18).

rojekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada ili
ravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu pdtrebno je dostaviti na prethodnu

J';-lu'“‘.

saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobara,
Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava
gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji

objekata.

Obrazloienje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Op3tine Kotor, br. 03-333/23-25449-2 od 24.10.2023. godine, dostavljenog
24.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1075/2023-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za gradenje novog objekta stambene namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 498/5 KO Risan |,
prema PUP-u Op3tine Kotor, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u krajnjem zapadnom dijelu katastarske opstine Risan l, i predstavlja
integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju
optine Kotor prepoznat vecim dijelom kao prirodni pejzaZ, i manjim istoénim dijelom kao istorijska
naselja. Na lokaciju koju Cini kat.parc. 498/1 KO Risan | povriine 486 m2, planiran je indeks
zauzetosti 0.3 | indeks izgradenosti 0.8, max spratnosti P+1+Pk. Ujedno , prostor &ini dio zone
znatajne za izuzetnu univerzalnu vrijednost 9. Risan.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opitine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere: mjere If — istorijska naselja duZ obale ukljucujudi i izgradenu obalu,

MIJERE V - PRIRODNI OCUVANI PEIZAZ U GRANICAMA SVIETSKE BASTINE

- Ocuvati morfologiju prostora

- Ocuvati autohtonu samoniklu vegetaciju

- Postojece elemente graditeljskog nasljeda u okviru ove zone [puteve i staze,
tvrdave, ruralne, cjeline, crkvene i stambene objekte, i dr.) ocCuvati, obnoviti |
revitalizovati u sklodu sa konzervatorskim principima i uslovima. Arhitektonski
objekti mogu se prenamjeniti za savremenu funkciju koja nece biti u konfliktu sa
njihovim izvornim karokteristikama i vrijednostima.

- Predvidjeti mjere za ubloZavanje povrede pejzoia nastale uslijed izgradnje puta
Lipci-Grahovo-Zabljak.

- Preispitati plansko rjesenje LS. Vrmac.

- IskljuCuje se otvaranje novih majdana.



L




Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnigki uslovi za gradenje
novog objekta stambene namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 498/5 KO Risan I, prema PUP-u
Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na pedrudju opitine
Kotor uz postovanje odgovarajutih Konzervatorskih uslova,

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji
Cini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, upisanog na
Listu svjetske badtine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadriaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blifem 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
{Clan 122 Zakona o zaititi kulturnih dobara, "SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili
pravnog lica- koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (Clan 106 Zakona o zadtiti kulturnih
dobara, "Sl.list Crne Gore" br, 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno €lanu 103 stav 7 Zakona o zaititi kulturnih

dobara.

Shodno izloZenom, rijeSeno je kao v izreci.

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

Obradila:

Maja Radulovi¢, arhitekta
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnitva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i sacbracaj 865

| privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br. 1604-319/23-3025 Kotor, 08.12.2023.godine

Segretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saboraéaj Opstine Kotor, na
},éé' ovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
7/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052116, 055/16,

: 002/17, 080/17, 084/18) i &. 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 Predrag Mrsié¢ za
gradnju objekta na kat par 498/5 K.O.Risan I,donosi:

’ RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 498/5 K.O.Risan | koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili 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, 1604-319/23-3025 od 07.12.2023. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 498/5 K.O.Risan | sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva re§enja.
Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/| 03-333/23-25449 od 01.12 .2023 . godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

s

DOSTAVLJENO: OVLASCENO SLUZBENO LICE
‘ > VRN
ANVESTITORU j :
2.Vodnoj knizi o
3. Arhivi /







CRNA GORA

Gradanski biro optine Kotor Adresa: 1V Proleterske br. 19,
CmaGora | e e 9N P00 81000 Podgorica, Crna Gora
b ljeno: : > tel: +382 20 655 052

Upravaza saobra Bryaaizaciona{ Jedinstveni Redmibroj [Priog  [Vrijedaost |
jedinica  [Klasifikacioni znzk

Broj.04-12800/2 —
Podgorica, 22.12.2023.godine ob '955/ Abh4I
b

OPSTINA KOTOR i
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje | uredenje prosfora

fax: +382 20 655 359

PREQMET: MRSIC PREDRAG - lokacija katastarska parcela br.498/5 KO Risan |

;fépr 2 saobrataj, rieSavajuéi po zahtjevu optine Kotor - Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje
f;,”'p/rg\s‘iqr br.03-333/23-25449 od 05.12.2023.godine, zavedenog u Upravi za sacbraéajbr.04-12809/1 od
13 -QQ‘, 23.godine radi propisivanja saobracajno - tehniékih uslova za izgradnju objekata na lokaciji koju €ini katastarska
ela br.498/5 KO Risan |, a shodno ¢lanu 74 Zakona-o planiranju prostora i izgradnji objekata {,SL.list" br.64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22) i €lana 17 Zakona 0 pljtevima (Sl.List CG* br. 82120 | 140/22) izdaie sljedece;

Saobracajno = tehnicke uslove

Tig.

1. Opéti saobraéajno — tehnigki uslovi
Opéti sacbraéajno - tehnicki uslovi proizilaze iz planskog dokumenta predmetnog prostora, U konkretnom slucaju radise o
prkljudenju na drzavni — magistralni put. - :
Regulaciona linija (finija koja dijeli javnu povrsinu.od povr$ina drugih namjena) i to je granica parcele
magistralnog puta i parcela namijenjenih za izgradnju.
- Gradevinska linija (gradevinska linija predstavija liniju na,ispod i iznad povrine zemije do koje moZe da se
olahira najistureniji dio objekta) - na predmetnoj lokaciji definisana je postojetim objektima i ista treba da bude zadrzana i
kod predmetnog objekta i ista moze da se formira na’minimum 10m od ivice kolovoza.

2. Posebni saohraéajno - tehnicki uslovi
Predmetna lokacija katastarska parcela br.498/5 KO Risan | za izgradnju objekata naslanja na magistraini put M -1
dionica kroz Risan. '
Posebni saobraéajno - tehnicki uslovi definisu se na osnovu kategorije i ranga drzavnog puta, konfiguracie terene,
potrebama prilaznog puta itd. ‘
U konkretnom slu¢aju radi se o dionici puta sa povoljrom konfiguracijom terena, postoji neuredeni prilaz koji projektnom
dokumentacijom treba urediti/definisati . Sirina prilaznog puta mora biti minimum 3,00m. Voditi ratuna o pjeSagko]
komunikaciji {trotoaru), gdje se mora voditi raguna o osobama umanjene pokrefljivosti.Potreban parking prostor definisati i
planirati unutar katastarske parcele. Odvod atmosfreskih voda sa platoa buduéeg objekta i prilaznog puta definisati na
natin da atmosferske vode ne doticu na magistraini put.
Potrebna signalizacija na prikijudku prilaznog puta sa drzavnim putem mora biti upodobljena sa kategorijom drzavnog
puta na koji se vrsi priklju¢enje. '
Potreban parking prostor mora biti unutar urbanisticke parcele. Parking prostor mora biti fizicki odvojen od
magistralnog puta sa tacno definisanim utaskomi izlaskom.
Projektnu dokumentaciju — Glavni projekat - faza saobracaja, uradenu u skladu sa gore propisnim uslovima, vazetim
propisima i standardima sa izvjeStajem o izvréenc] tehnitkoj kontroli (izvjeStaj o reviziji) dostaviti Upravi za saobraca] radi
izdavanja saobratajne saglasnosti. )

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

—

Marko Spahic, grad.téh.
Aol
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o b / N Shhg Stari grad 317
Crna Gora . 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor /2% tel, +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobraéaj privreda@kotor.me
www.kotor.me
UP/I Br: 1606-341/23-3024 Kotor, 11.12.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobraéaj Opstine
or na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
tinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢l. 13. Odiuke o organizaciji i
inu rada lokaine uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
tor (,Sl. list CG*, broj 95/20), a rieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 498/5 KO Risan | u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

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

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

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnidka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u §emi turistickih autobusa, dostavnih
vozilaisl);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcelela planiranog sadrzaja,
o¢ekivanog 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, kriterjumima namjene povrina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafiékim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljiededéi:

- 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).

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

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobracéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i otekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi sacbraéajno tehnicku dokumentaciju prikljuéka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i naéin prikljucka) i projekat vertikalne i

sxporizontalne signalizacije;

:142;’-83}?braéajno tehnicku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno

"&‘_,fg dardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZze u ovoj oblasti;

Frije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
traSnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa toCkova i §asije vozila kako se
bi prilikom uklju€enja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/23-3024 od 07.12.2023. godine
kojim se trazi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 498/5 KO Risan | u”
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/23-25449 od 01.12.2023.
godine.

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

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

Dostavijeno:

@. Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
| 3. Arhivi
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Dostavljeno:
- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opitine Kotor
- Arhivi
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(ﬁféé Kotor: /% /4 a'?b

Na osnovu priloZenih urbanistitko — tehnickih uslova broj: 03-333/23-25449 od 01.12.2023. godine,
enih u ovom Preduzecu pod brojem 6330 od 06.12.2023. god.) izdatih od strane pSekretarijata za
izam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnicke dokumentacije za
adnju objekta, na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 498/5 KO Risan I, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,,Sl.list
T CG", broj 95/20), izdaju se:

i

‘ R : T;-\l ;i

T\PROJEKTNO-JJEHNIEM usmw ~.
B e R

. P e . '

VODOVOD " I o ,/"" T ;
1. Snabdijevanje vodom ovog podryqa X vr51 |zI rezervoara kop se naIaZ| na kOtl 50 mnm. Minimalni
pritisak na mjestu prlkljucenja iznosi cca 3‘bara - fj ‘.;-’ R

2. Dabi objekat bio pnkljucen na vodovodnu !mrezu potrebno je izgraditi ullcm vodovodni cjevovod.
tzgradnja uhcnog qevovoda je u‘3~r\1adleznostl Opstme Kotor Mjesto prlkljucenja na planirani
vodovodni ¢ qevovod je defi msano,_rga SkICl u prrlogu K , ;'

3. Zavodovadni’ prtkljucak potrebno jed da objekat lma glavnl vodom_]er sa dva ventila smjeSten u 3ahtu
ili zldnor!n ormancu Vodomjerm taht odnosno zidnivg -ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu, gdje pnkljucnl vod prelazn sa- Javne na predmetnu parcelu. Poklopac sahta mora biti metalni,
precmka 600mm za lako saobracajno 0pterecen;e zhog toga ovaj Saht ne postavljat: na parking niti
kolovoz. Prlllkom ugradnje | glavnog i- mtermh vodomjera ne. korlstltl "kugla ventile”. Glavnl vodomjer
mora b|t| dostupan ne: smije bltl zakljucan g Y ;'* CSe

4. Ukoliko ’objekat |ma wse stambenlh ifili poslovmhuedmlca, za svaku jedInICU postawtl poseban
vodomjernna prlstupacnomfmjestu (kao npr- stru;omjen) Ukoliko™ postop protivpoZarna mreZa
(hidrantska;: spnnkler);za nju predwdjetl poseban vodomjer u $ahtu sa glavnlm vodomjerom, osim
ako sanitarni i- protwpozarnl v';)domjerl nuesui |*lstlh dlmenzua u tom sluéaju dovoljan je jedan

zajednicki vadomjer o /;/ — = T

5. Ukoliko je pro;ektom predwdena busterrumpa, potebno Je predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodm s:stem itime ometala snabdijevanje druglh objekata.

6. Na prikljucku, prije vodomjera gled\aiﬁo u-smjeru 1toka vode potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).) - i P

7. Obaveza investitora je izgradnja prlkljucnog vodovodnog r:Jevovoda od mjesta prikljufenja do
vodomjernog $ahta na granici parcele | taj dio c;evovoda postaje dio javnog sistema.

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

8. Radove na prikljucenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACLA
10. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljutenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
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?’_P.:%\ vodonepropusna septiZka jama ili bio precista moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na

0] "@‘ r;:.\,\ javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljufenje moZe izvesti 3to
%i3t ool Jjednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

% v . Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, §to zna&i da su sistemi fekalne i

atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju€enje izmedu njih.

- Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispuitaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slutaj buduceg priklju€enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

. \’\17 [/ n\ T

OPSTE . '\S Lod = Vil
13. Ukoliko se na parceli, naIaze mstalacue vodovoda i kanahzacue troskow njlhovog izmjestanja padaju
na teret lnvestlt?ra Prolekat |zmjestanja ie poltrebno dostavm ovom Preduzecu na saglasnost prije

VA l ‘4' - o
pocetka |zvodenja radova N \\ \ —_'} 4 o e

. ’{ }/ ‘r ~ .

14, Zaititna zona~d|str|but|vnog CinVOVOda je girine po 2m sa, obje strane mjereno dd ose cjevovoda. To
znadi da se- mkakw ijektl niti- gradevmskl\radow ne smuu izvoditi unutar zadtitnih zona. U slucaju
ostecenja qevovoda pr:llkom lzvoden]a rat{ova troskow popravke padaju na teret investitora.

ot

15. Ukoliko prlk|jUCI’]l c;evovod prelazn p{eko sus;edne parcele obaveza mvestntora/vlasmka objekta je
pnbavljanje ower‘ene saglasnostl vlasmka te parcele ,,, . _';.:m,: =y '-.‘ L

16. Prolektno tehnitki uslov: i.vaZe. 15??1]33%: od dana :zdavafua istihe = -_L0 1 7 7 7

; c-"—‘f-"f; .” I" ‘5&;‘“ - - P

s “r -
Napomena: Pored navedemh tehmckrh us!ova da hi ob;ekat mogao  biti pnkljur:en na vodovodm i kanalizacloni
sistem, potrebno je- da se za rstf dostaw grad‘ewnska dozvola/pruava gradnje i da su :zm:rene obaveze prema

ovom Preduzecu. ~— [Pt Y i R S
TS NN ,;/J oocooo S
N an nj:__u_t ) > £
: - - ~ .
*fu ('rj“a R
) \_‘/‘,- i_" \-._"
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DOSTAVLIENG:

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




