URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 0303 —333/21-16710

Kotor, 01.03.2024.g.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢l. 1 Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave ("Sl.list CG" br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21,
1561/22, 12/24), podnijetog zahtjeva Peranovi¢ Vladimira, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 72/3 i djelovi
kat.parc. 72/1 i 70 KO Kovaci, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG" —br 95/20)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | VLADIMIR PERANOVIC

POSTOJECE STANJE

Uvidom u List nepokretnosti br. 313 KO Kovaéi — prepis, kat.parc.70 se vodi kao
L, pasnjak 1.klase”, povrSine 2219 m2.

Uvidom u List nepokretnosti br.283 KO Kovadi —prepis, utvrdeno je;
- kat.parc.72/1 se vodi kao ,,livada 1.klase”, povrsine 781 m2;
- kat.parc.72/3 se vodi kao ,,livada 1.klase”, povrsine 185 m2.

Kako je u Planu namjene na predmetnoj lokaciji evidentirana ,povrsina kompnenih voda®“,
sastavni dio ovih Urbanisticko- tehnickih uslova je i Nalaz i misljenje sudskog vjestaka,
kojim se zakljuéuje da postojeci kanal sluZi svojoj namjeni i da se pitanje pristupa parceli
moze rijesiti bez bilo kakvih negativnih ili naknadno negativnih posljedica po okolinu, floru
i faunu na okolnom prostoru.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni naselja u odmaku 1000+ m, van cezure.
Namjena predmetne lokacije je: MjeSovita namjena
U okviru nasella moguée je realizovati sliedec¢e detaline namjene u skladu sag

investicionom aktivnodéu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjesovita
namjena, turizam, Skolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,







bjekte kulture, sport i rekreacija, vierske objekte, groblja, pejzaZno uredenje naselja,
povrsine saobracajne infrastrukture, povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
povrSine za potrebe odbrane, odnosno moguce je planirati koncesiona podrudja na
rzavnom zemljistu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanistitko — tehniéki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povriinama
gradevinskim podrucjima/.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
iskljuCivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viseporoditno stanovanje , a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
qr-]\l\...l.
Nazspovrsinama mjeSovite namjene (MN) dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
dmyinistrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno
{yp, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
drzaju i formi planskog dokumenta (“Sluzbeni list CG”, broj 91/20), kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

Pravila parcelacije

- Predmetnu lokaciju €ini kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1 1 70 KO Kovaci u povrsini

od 2806 m2.

Povrsina lokacije — 2806 m2

Maksimalni indeks zauzetosti , 1z=0.4 ({ P=1122.40 m2)
Maksimalni indeks izgradenosti , li=1 (P=2806 m2)
Maksimalna spratnost: P+2

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika
i povr§ine 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 veliina 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 prikljucak na komunalnu i sacbracajnu infrastrukturu.

Usiovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih

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

Koordinate lokacije:
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6565018.18 4686698.61
6564989.74 4686677.03
6565000.85 4686663.61
6564999.24 4686662.56
6564972.67 4686643.29
6564984.73 4686626.00
6564982.95 4686624.82
6564967.75 4686647.61
6564961.80 4686656.53
6564945.43 4686681.06
6564949.55 4686675.66
6564950.34 4686674.68
6564961.03 4686661.52
6564986.72 4686681.01
6565014.23 4686701.88
6564978.79 4686622,08
6564964.09 4686612.52
6564935.35 4686645.31
6564924.96 4686658.00
6564912.67 4686672.19
6564933.97 4686689.20

—
[}
[v]
=~
[N

O N[O | | W N =

<o)

-
o

—_—
—

—
h%]

-
w

—k
s

-
(4]

-
[»)]

Y
-~

=
(0]

-
O

N
o]

)
-y

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:
1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od viSe cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.




=oraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.

Urbanisti¢ka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i kori¢enje

parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu

[fili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),

odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje

katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista ¢ine povrine djelova ifili cjelih katastarskih

parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

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

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,

Bks zauzetosti za predmetnu lokaciju mjeSovite namjene je 0.4, a izgradenosti 1,
d&¥Gje maksimalna spratnost P+2.

3 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", br. 64/17,
18,63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23 ) definisana je lokacija za gradenje:

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

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe 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 urbanisticko-tehni¢kim uslovima
mjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

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

Clanom 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", broj
064/17,44/18,63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) definisano je da do donoSenja plana
generalne regulacije Crne Gore, moZe se graditi na dijelu urbanistiCke parcele,ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu uz uslov
da se indeksi zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanjen za
nedostajuéi dio urbanistiCke parcele.

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.

Shaodno €l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata ("Sluzbeni list CG", broj 44/18, 43/19) propisano je da tehnicka
dokumentacija za gradenje objekata sadrZi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GLO),
koja predstavija granicu do koje je mogude graditi objekat/te, &ineéi na taj nadin zonu
gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
jedan ili viSse objekata. Gradevinska linijja koja Je orijentisana prema javnoj povrsini mora
biti prikazana graficki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
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e P — PUP Kptora utvrduje zadnju i boéne]

gradevinske linje na 3m od ivice
jedinice gradevinskog zemljita -
lokacije. Do ivice parcela moze se
graditit samo uz sagiasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se
utvrduje u skladu sa susjednim
postojeéim objektima

ukoliko ih ima. Ukoliko nema
; af;: -------- r--dy postojecih susjednih objekata prednja
b ==y gradevinska linija
s D/ je 3m udaliena od linije jedinice
,’u‘; v gradevinskog zemljista.
I =7
A 4

Podzemna gradevinska linijja (Gl 0)
predstavija linjju do koje je moguce
aditi podzemne djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrini moZze se naéi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje éine javne povrdine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (boéne i
zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vilasnicke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrsina obuhvacéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima
za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od bo€nih i zadnjih ivica parcele.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |1 TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvrSi odgovaraju¢e saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat]
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
[strazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,SI List SFRJ" bn
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o Kklimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzborn
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni X stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni 1X stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovha prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore |
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od







63.2 %_, Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata)
Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od poZara je postavijanje objekata na §to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenosenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZzom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (S. 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
zagtiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG" br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i
) i Pravilnikom o mjerama zaétite od elementarnih nepogoda (,SluZbeni list RCG"
brE&/P3) | Zakonu o zapalijivim tenostima i gasovima (,Sluzbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).
§§1@ no ¢lanu 9 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* br. 34/14, 44/18) pri
‘1‘53:- i tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
2¥7gradnju objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomoc¢ne prostorije i objekta gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom
prostoru, duzan je da predvidi propisane mijere zastite na radu u skladu sa tehnologkim
projektim zadatkom.

9 | USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sluaju 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, 53/14 i
37/18) podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odiuku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
rojekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom'se definiSe obaveza povecéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, otuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojec¢e vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne Kkategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrudja i
naselja:

* zelene povrSine namijenjene javnom koriScéenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko!
administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

» zelene povrSine ograni¢enog koriScenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

= zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

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 mogudéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povr§ina 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 naroditi zatvorenih stambenih blokova
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povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mez/stanovniku, dok aktivne rekreacione povrsine
treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.

11 USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br. 05-346/2023-3 |
RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/]-05-
1062/2023-3, kojim je utvrdeno da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja
izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji na kulturnu bastinu (HIA).

MJERE - LEGENDA

¢ T Mjerel-autenti¥ne ruraln
_ salgréuvane nom o:-!gixmlne om;arcelaqdm%ll]gnb:mmmja

MJere Il -zona izuzetnth prirodnih vrijednostt
Mjere I1I - prirodnd pejza¥
Mjere IV - Savremena urbanizacija ruralnth cjelina

Mlere V - Privredno uslufna zona

MJere V1 - Majdan] za eksploataciju kamena

T

l M]ere VII - Moguénost novogradnjl

Predmetna lokacija se nalazi dijelom u zoni “autentiéne ruralne cjeline i obradiva
imanja sa ocuvanom originalnom parcelacijom” za koju vaze MJERE I, a dijelom u
zoni “privredno- usluzna zona”, za koju vaze mjere V (Smjernice i mjere zastite za
Grbalj, Kavac, Mirac).

Mjere I - autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa o¢uvanom originalnom
arcelacijom

Ocuvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
rhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)
Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljugujuci polja, udoline i terasasta
imanja kao kljucne elemente autenti€énog ruralnog ambijenta.
Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljiima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristeéi tradicionalne tehnike i materijale

Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)
Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira polozZaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih
ehnika i materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo - volumen objekata.
Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
mjernice, kojima ¢ée se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrSice se na osnovu konzervatorskih
uslova

liere V- privredno- usluzna zona

Oc¢uvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz magistralnog
puta na dijelu od Radanovi¢a ka Lastvi Grbaljskoj

Za privredno-usluznu zonu duZz magistralnog puta izraditi plan vizuelne sanacije i
pejzaznog uredenja

U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguéa je
izgradnja novih objekata proguséavanjem veé izgradenog tkiva uz obavezno uredenje
elenih povrSina unutar i izmedu objekatalUkoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na
eritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti
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nadlgini organ za zastitu spomenika kulture, kako be se preuzele sve neophodne mjere
za njihovu zastitu

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheologke ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavijetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbjeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znagaja), i dosljedno
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu sa dokumentima
kQji su doneseni za ovaj prostor.
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12 @%}.0VI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

L~

._;5‘8 etljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
1 o1 B#avilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
manjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

_ J Tefifjickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene

13 [ USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama 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. Pomocni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

14 | SAOBRAGAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podrucju uslovne gradnje za objekte sa visinom do 51.1 m
m.s.l. Zabranjena izgradnja objekata ¢ija nadmorska visina prelazi 51.1 m m.s.[.

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

15. JUSLOVI ZA OBJEKTE KOJi MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

16 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

|Moguc’:a je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.Uslovi prikijucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleZznog preduzeca
Ukoliko se objekti grade u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda ( dalekovoda)
neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa
pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova
nazivnog napona od 1kV do 400kV (“Sllist SRJ” br. 18/92) na koji je neophodno dobiti
misljenje- saglasnost nadleznog organa.

17.2 Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

A




Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji pristupa se sa magistralnog puta- kat.parc. 1087 KO Kovagi, upisan u
LN br. 80 KO Kovaéi, kao javni putevi- magistralni put SRJ, Crna Gora,

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske kumunikac. infrastrukt.postovati:
~Zakon o elektronskim komunikacijama (“Si list CG”, br. 40/13, 56/13, 02/17, 49/19)
}Pravilnik o 8irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (Sl. list CG” br. 33/14)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
tfronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane

- '-‘\@EBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 s

LOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloSkim istraZivanjima
(“Sl list RCG” br. 28/93, 27/94,42/94,26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geoloSkih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezuliatima izvrSenih geoloskih
istraZivanja.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1
i 70 KO Kovaci - MN

Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije 2806 m2

Maksimalni indeks zauzetosti 0.40

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)  [2806 m2

P+2

ertikalni gabarit se definiSe | za nadzemne i za
. podzemne etaZe objekta. Nadzemne etaZe mogu
biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne
mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta
Giji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno
suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih
etaza. Ukoliko je namjena podruma garaZziranje,
ehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u
obracun BRGP-a.

Prizemlie (P) je prva etaza sa visinom poda
jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj.
prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u

Maksimalna spratnost objekata
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prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira
garaZa i tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun
BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaZza izmedu prizemlja i
potkrovija/ krova.

Potkrovije (Pk) moZe biti zavréna etaZa. Najniza
svijetla visina potkrovlja ne moZe biti veéa od 1.40
m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i
sprata poklapaju.

Zavréna etaza moZe biti i Povuéena etaza (Ps),
maximalna 80% povrsine etaze ispod.

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

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine,
mjerenja izmedu gornjih kota meduetaZnih
konstrukcija iznosi:

7a stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke
prostorije do 3.0 m;

za hotelske podzemne etaZze- garaZe i tehnicke)
prostorije do 3.5 m;

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;
za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5 m;

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

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

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

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

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza
drugog) na jednoj urbanistiCkojparceli iznosi 8 m,
duzina objekta nije definisana, ali ne smije dg
ugroZzava vizuelni efekat pauze izmedu dva
objekta, prvenstveno promatrajuci sa morske)
strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze
biti formirana na visini najviSe 1,0 miznad kote)
prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz
objekat trebaju biti rjeSenitako da se prilikom
uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
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pridrzavanju padina ilisaviadavenju visinskih razlika
terena grade kao kameni zid ili se obla3u
kamenom.

Visina zida moZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to
zahtijevaju terenski uslovi, a nemaopasnosti 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% povrdine izmaknute
kaskade. Na strmim terenima giji je nagib veci od
35° u podrugju uZe zone UNESCO zabranjena je
gradnja.

¢

Zeleni proden- visoke zelenilo

o e e

Maksimalna visinska kota objekta [Za objekte sa kosim krovom, maksimalna visina
objekta 13.5m, visina do vijenaca 11.5m.

7a objekte sa ravnim krovom, maksimalna visina
objekta je 12m.

(Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog
[ nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do
maksimaine kote objekta.

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm),
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno
57pm);

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno
143pm};

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima
sa posebnim potrebama (u skladu sa vaZzeéim
Pravilnikom).
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Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u odnosu
na ambijentalna

svojstva podruéja

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

oblikovanja objekata treba voditi raduna o
jednostavnosti proporcile i forme, prilagodenosti
formi objekata topografiji terena, prilagodenosti

klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZit
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i

kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentaina svojstva podrucja, kroz upotrebu kako
@utohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podruégja.
Imajudi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje moguénost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne
/ vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to
minimum za prodelje (“prednja/glavna fasada”)
planiranih objekata.

Preporu¢ene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

s
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preporuéena upotreba prirodnog kamena u
svijetliim monokromatskim tonalitetima, aplicirano
minimalno 30% povrSine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

mm. 3% E3sade mora biti ocbiofens precenin Eamenom

Op5ti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane ovom
Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti ra§¢iséavanje
i nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemljiSta, u skladu sa datim uslovima;
- prilkom izgradnje novih objekata u cilju
obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi

potreba;
{ —<#






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

- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i
dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuci u obzir specifiénost podrugja u pogledu
obilnih padavina (kiSe} koja u urbanim jezgrima,
Zzbog prisuthog aerozagadenja moZe imati
negativne uticaje, a isto tako i velikih vrué¢ina za
vrijeme ljeta, freba koristiti postojane materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se
intimnost postize dispozicijom objekata u okviru
parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki
prostor, ili zelenilom;

- do donosSenja Plana generalne regulacije Crne
Gore moze se graditi na dijelu parcele, ako
nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku

parcelu umanje za nedostajudi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveéa 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§cenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje energetske PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se
efikasnosti odnosi na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih
zgrada, unaprijedenje urefaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete,
koncepta inteligentnih  zgrada  (upravljanje
potrosnjom energije glavnih potrosaca s jednog
centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata|
na priobalnom podrucdju. S obzirom da se oko 40%)
energije tro8i u zgradama, EU je uvela propise
kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje.
Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama

zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve
drzave EU treba da poboljSaju svoje propise koje
se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve
u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postoje¢e zgrade Eije je
renoviranje u toku., Nova verzija Direktive
(010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g.,
pojaCava

energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20%
potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora
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energije, pri ¢emu treba

voditi raduna o ambijentalnim | pejzaznim
karakteristkama okruzenja buduéih objekata.
Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u
sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao
ekonomifan i brz nacin za poveéanje sigurnosti
snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
gasova staklene baste odgovornih za klimatske|
promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time
i zaStite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za
sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih
zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuce
godisnje trose 200-300 kWh/mz energije za grijanje,
standardno izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivhe 15
kWh/m2i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjeCnoj kué¢i, mozZzemo zagrijati 3 - 4
niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvec¢oj 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 suncevog zracenja. Solarne)
sisteme treba maksimalno primjenjivati  na
pozicijama koje

imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi
tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajudi
u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata,
Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raduna o uticaju na
ambijentalnu i pejzaznu sliku okrutenja kako se ne
bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi
moraju biti zasticeni od unutrasnjih i spoljasnjih
kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom,
neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu
sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa
pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguduju

kori§¢enje sunCeve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni
solarni  kolektori) i za proizvodnju elektriéne

energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zraéenja

Za poboljsanje energetske efikasnosti
neophodno je koristiti direktho 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 c¢elije za proizvodnju elektriéne
energije.







Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna
0:

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

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje|
) predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih
zraka [jeti (kada je Sunce visoko) Cime se vrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije
i podiZze energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje]
spre€avaju prodor toplote unutar prostorija u
ljietnjim mjesecima

- Nagibu krovnih povrsina koji treba da je
prilagoden za postavljanje kolektora;

+ Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost,
izlozenost dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem zg
koriScenje sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

- Podkonstruktivnim elementima za instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti,
normalnom i dodatnom optereéenju na osnovnu
konsktrukciju objekta

Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima
sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i
ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme
koji koriste opticka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili
pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

\VVeoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu
prekriveni novim solarnim plo€icama umjesto da se
na postojeée krovove stavijaju dodatni solarni
paneli. Solarne plo¢ice mogu imati i elemente za
grijanje poput onih za grijanje stakala automobila,
za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i
skladistenje energije.

P
* TEXTURED
GLASS TILE

‘T'USCBA'P;I T‘SMOOTH
. GLASS,TILE GLASS TILE.
Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma
velika, dokazano je da su prillkom mehanickog
udara otpornije od klasi¢nih krovova od opeke,
gline, drveta. U slucaju implementacije ovakve
tehnologije, opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala
efikasne ekonomske ucCinke, manju potrebu za
uvozom elekiricne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna od
kljuénih prednosti s obzirom na globalni problem

e







zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da je to
ekoloski prihvatljiva energija, u &ijem procesu
proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S
obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene
energije skladisti za koriS¢enje po potrebi, na taj
nacin bi se moglo uticati na rasterecenje
elektroenergetske  infrastrukture,manje  gubitke |
proizvedene energije, a samim tim i daleko vedu

."f«/; ,:,_\\ efikasnost.
21 Tév JENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
3R0| | arhivi.
- uﬂ% ) )
22  |[OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
SAMO NA SAV ETNICA I SAMOSTALNA SAVJETNICA I
Dani .app.grad. Jelena S dzi¢, dipl.parv.
L
23 OVLASCENO SLUZBENO LICE: ARKA
Jelgha Frangvi¢ dipliing.pejz.arh.
M.P \V luzb ]
.P. potpis ovia§cenog sluzbenog lica
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<
‘ r4
&
| O
1
25 PRILOZI : ,
| - Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

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

Urbanisticko —~ tehnicki uslovi su informacija iz vazeceg planskog dokumenta o
uslovima gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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Obradivac:;

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
I TURIZMA CRNE GORE

IV Proleterske brigade 18, 81000 Podgorica, Cma Gora

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

Cav.Dott.Arch. Mladen Krekié

Dio pianske dokumentacije;

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

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

Razmjera:1 25000 Broj priloga: 01 a










LEGENDA

@D DRZAVNA GRANICA

s=mmm GRANICA OPSTINE KOTOR

®®8e GRANICA OBUHVATA PUP-a

—— GRANICA MORSKOG DOBRA

NN GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN

——— OBALNA LINIJA

“@ ) NASELIA

POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

@ Hoteu @ TURISTIEKA NASELIA
@ ODMARAUISTAIKAMPOVI (3 ETNO SELA @ ueosTTELISTVO

| POVRSINE ZA INDUSTRIU | PROIZVGDNJU

35| POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
E@) POLIOPRVREDNE OBRADIVE POVRSINE

()% DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRINE

m SUME

J' ZASTICENA PODRUGIA

 SPORT | REKREACIJA
J GOLF TEREN!
- PODRUCJE SPOMENIKA KULTURE
POVRSINA MORSKOG DOBRA
BEEEY POVR3INA UNUTRASNUIH MORSKIH VODA
PO POVREINA TERITORIALOG MORA
~~— POVRSINE KOPNENIH VODA - RIEKE | BUJIEN] TOKOVI
OSTALE PRIRODNE POVRSINE
— PJESACKE POVREINE
s STJENOVITA OBALA
‘e PLAZE
POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU | SKLADISTENJE OTPADA
LETE POVASINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
P55 KONCESIONA PODAUGA
[Inﬂ LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVREING EKSPLOATACICNIH POLJA,
NEERN LiNIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
Wl POSTOUESA FIZIGKA STRUKTURA
w—— CEZURA FLEKSIBILNO
= CEZURA STROGO
@ LoxaCwA zA MARIKULTURU

PREKOGRAMICNA SARADNJA
<= ZMEDJU OPSTINA

KULTURNA DOBRA

= ZASTICENG PODRUSJE KOTORA (STROGI REZM~JEZGRO)
{© MEDJUNARODNI ZNACAJ
%am STAR| GRAD

A CIVILNA ARHITEKTURA
() SAKRALNA ARHITEKTURA

la FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
W ARHEOLOSKI LOKALITETI NA KOPNU
& ARHEQLOSK! LOKALITETI PODMORJA
PRIRODNA BASTINA
& NACIONALNI PARK LOVEEN
INDIKATORI TURISTIEKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODRUCJA OD POSEBNGE PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAIA
ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | 1ZGRADEN] TURISTICK] PREDJEU
ZONE U RURALNIM PODRUGJIMA
OSTALE TURISTICKE ZONE

BRRRE







LEGENDA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

-1 IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIENIT]

—2— MoGUGA ADAPTACIA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA

MOGUGA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

MOGUGA ADAPTAGIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIUMA | DODATNE MJERE
-2 MoGuéa ADAPTACWA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—& moauéa ADAPTACWA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

~—ZL Mocuéa ADAPTACLIA UZ PRIORITET LEGALIZACKE | SANACIJE

—£_ mocuca ADAPTACWA UZ PRIORITET LEGALIZACWE | SANAGIE TE UzZ DODATNE MJERE
2 BEZ ADAPTACIIE

10 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

—
———y AUTOPUT

]
S BRZA SACBRAGAJINICA

& = ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRAGAINICE
" MAGISTRALNA SAOBRAGAJNICA
=== ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRAGAJNICA
== REGIONALNA SAOBRAGAJNICA
e LOKALNI PUT
e AL TERNATIVNA SAOBRAGAJNICA
— EUROVELO 8
—@ 2IGARA
X RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
== MOST
== TUNEL
S PLOVNI PUT
Il MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
TRAJEKT
SVJETIONIK

GRANIGNI POMORSKI PRELAZ
HEUODROM

OXFHE@®—

LEGENDA AERODROMA TIVAT

':I 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE

NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI
E 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISING |

POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNIEKU DOKUMENTACIJU)

I___’ 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51,1 MM.S.L,
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA &lJA NADMORSKA VISINA PRELAZ| 51,1 M M.S.L.

:4- PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51.1 MM.S.L.

ZA OBJEKTE PREKO 51.1 MM.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTAGIJU
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CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 9§7-106-2135/23
Diatom: 25.10.2023,

NS
o

pasnh
%oy 2

[
Ca
fas
“

e

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

Katastarska op¥tiina: KOVACL
Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 2

‘Parcele: 70, 71, 7213







Na osnovu zahtjeva Peranavié Vladimir iz Kotora,radi vodenja upravnog postupka
2a dobijanje UT uslava za kat, parcele br: 70; 72/1 i 72/3 KO Kovadi, kao sudski

NALAZ | MISUENJE

Katastarski podatci

Katastarska parcela_br.70.upisana je u LN br.313 KO Kovaéi kao svojina 1/1
»Surfmont” DOO Kotor a kat. parcele br.72/1 i 72/3 upisane su u LN br.283 kao
svojina 1/1 istog vlasnika ,,Surfmont” DOO.

Po kulturi,kat par br. 70 Je pasnjak l.klase a kat. parcele br.72/1 i 72/3 sy livada
l.klase.

Lokacija i urbanistizki status

Predmetne parcele nalaze se sa lijeve strane magistralnog putnog pravea Lastva
grbaljska-Radanovici na lokalitetu Velika brtotina za kat. parcelu br.70 i Konao za
kat. preele br.72/1 i 72/3. Parcele su u zahvatu Prostarno urbanisti¢kog plana
Opstine Kotor {,,SM.list Crne Gore”br.95/20} a po namjeni kat.parcele br.70 72/1
su, dio naselje,a dio je povriina kopnenih voda-rijeke i buicni tokovi.

Stanje na terenu i prirodni &inioc
Katastarske parcele br.72/1 i 72/3 &ine jednu fizicku cjelinu koja se sa sjeverne
strane granife sa putnim pojasom pomenutog magistralnog puthog pravca 3 sa
juine strane sa primarnim kanalom za odvodnjavanje,,vodotokom“koji hije upisan
kao posebnua katastarska parcela i predmetnom kat, parcelom br 70.tako da se
maZe konstatovati da sve tri parcele ¢ine jednu pristupacnu fizicku cjelinu.

Zbog izostanka u duzem periodu odgovarajuceg natina koriStenja predmetnih

parcela,doslo je do prirodne promjene njthove kulture onosno iste su obrasle
sastoinama liS¢ara,pogotovo kat. parcela br.70 3to ilustruje prikaz sa Geoportala

kao i njihov poloZaj u prostoru s|. 1.
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ZemljiSte ovih kao i drugih okolnih parcela je aluvijalno deluvijalno ilovasto sg
sadriajem gline te zbog takvog geoloskog sastava vertikalna vodopropusnost

oticanje zbog ravnog terena.
Zbog obilnih padavina u periodu jesen-proljeée i geoloskih ¢injoca povrsina
zemljidta postaje zabarena a njihova upotrebna vrijednost ograni¢ena.
Sa razloga navedenih €inilaca te radj privodenja zemljista namjeni,tada
poljoprivrednoj proizvodnji,bilo je izvrieno odvodnjavanje kanaiskom mreom a







Danas ovaj kanal, kao i drdgi djelovi sekundarne mrege odvodnih kanala zbog
devastacije (izgradnje objekata i neodréavanja) lieni su svoje prvobitne
namjene,zastite zemijitta od Stetnog uticaja visokog nivoa podzemnih povrsinskih
vodavodate se jsti vite Nemogu smatrati vodnim objektima, $to ilustruje
fotoprikaz stanja dijela kanala koji je obrastao zeljastim-korovskim biljnim vrstama
i lid¢arima uz prisustvo mulja i drugih nanosa,te kao takvog njegova upotrebna
vrijednost je bezpredmetna.To-stanje kanala kod kat. parcele br.70.ilustruje SI. Br.
2.-5.a ono je identitno sa ostalim djelovima kanala tamo gdje jo$ uvijek postoji.
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a0 bitno ¢, 141. Zakona o vodama,stav 1. tacka 2a.zabranjuje se,pored ostalog

vodnim objektima gradnja stalnih ifi privremenih objekata kojima se smanfuje
Jropusna moc korita,

,."-: od predpostavkom,da je kanal u punom eksploatacionom stanju,a ne kao 3to je
hjegovo postojece stanje, pitanje pristupa na parcelu br.70. reavalo bi se bez bilo

kakvih radnji i posledica koje bi umanjile protok odnosno funkciju kanala

Zakijucak

Uzimajuci u obzir sve iznijeto,analizu prirodnih &inilaca,stanje na terenu j zakonsku
odredbu koja ne zabranjuje izgradnju stalnih i privremenih objekata kojima se ne
umanjuje propusna mo¢ korita -vodotoka vode,ovaj vjetk je mi3ljenja da pitanje
pristupa parceli | da kanal sada sluji svojoj namjeni,moglo bi se rijesiti bez bilo
kakvih negativnih ili naknadno negativnih posledica po okolinu,floru i fauny na

okolnom prostoru.

U Podgorici 30.09.2023.godine
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CRNA GORA Broj, 04-7931/2
UPRAVA ZA SAOBRACAJ Podgorica, 29.08.2022. god,

Gradanski biro opstine Kotor
r
E_g_:-‘im]jc:.n: A (o8 1el?
Urganizaciona] Tecrmstveni Redui broj Frilog Viijednost
cdinfes | Wasikaciond znak
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OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

PREDMET: Peranovié¢ Vladimir - katastarske parcele br. 70, 7211 72/3 KO Kovagi

Uprava. za saobrataj, rjeSavajuéi po.zahtjevu Opstine Kotor - Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje br.03-333/21-16710 od 05.08.2022.godine, zaveden u Upravi'za saobracaj br. 04-7931/1
od 09.08. 2022.godine, za dostavijanje linije eksproprijacije (buduéa regulaciona linija) sa koordinatama za
predmetne parcele, koje su neophodne za izradu UTu. )

Uvidom u Elaborat eksproprijacije utvrdeno je da Elaboratom eksproprijacije nepokretnosti radi rekonstrukcije
dionice magistralnog puta njjesu obuhvatene predmetne katastarske parcele.

- Regulaciona linija (linija koja dijell javnu povrSinu od povréina namijenjenih za druge namjene) i to,
granica predmetnih parcela i putne parcele, - o

- Gradevinska linija prema drzavnom magistralnom putu (gradevinska linija predstavija linjju na
ispod i iznad povr3ine zemlje do koje moZe da se planira najisturenij dio objekta i istu definisati na minimum
10.00m od regulacione linjje iz razioga $to planskim dokumentom hije definisana gradevinska linija uz buduéi
bulevar, ) '
Da bi se u buduénosti mogli odraditi neophodni sadrZaji ( frotoari, biciklisticke staze, servisne saobraéajnice isl.)
neophodno je saduvati definisani prostor,

U prilogu ovog akta $aljemo vam lzvod iz-Elaborate eksproprijacije sa potrebnim podacima.

OBRADILI,

Radgjica Poleksié, dipl.ing.grad.
WA Cee tee;

Marko Spahié, grad. tehnicar

D stavljer{;::
- Naslovu x 2
- U spise predmet
- Arhivi







Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

85330 Kotor, Crna Gora
tel: +382 32 302 572
£:Mail: spamenici@t-com.me

Uprava za zadtitu kulturnih dobarays GORA
Gradanski biro opiting Kotor

Podrucna jedinica Kotor l'

Tinijeno: A%o1} 207

Jneanizzciona] ibror 1Pr

<d'ica Tjedaost
Br: 05-346/2023-3 ; 03"{333 / I%xﬂ I I 06. 02. 2024. godine
/ 24 '
: Opstina Kotor

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, br. 03-333/21-16710-2 od 20.10.2023. godine, dostavljen 23.10.2023.
godine i zaveden pod brojem 05-346/2023-1, za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinacne procjene uticaja za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju €ine
kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1i 70 KO Kovadi, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu,
Uprava za zastitu kulturnih dobara, konstatuje sljedece:

* Predmetna lokacija nalazi se uz istoénu granicu katastarske opstine Kovadi i predstavija
integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora. U okolini
predmetne lokacije ostale su, u velikoj mjeri, ofuvane karakteristike ruralnog naselja dok sama
lokacije predstavlja neizgradeni prostor.

¢ Shodno Nacrtu urbanistitko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni naselja. Na
kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1 i 70 KO Kovadi povriine 2 806 m2, planiran je indeks
zauzetosti 0.4 i indeks izgradenosti 1.0,

® Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podrucju optine Kotor prepoznat kao savremena urbanizacija i malim dijelom kao autenticne

ruralne cjeline.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sliedece mjere: mjere V — privredno usluzna zona i malim dijelom kao mjere | — autenticne ruraine
cjeline i obradiva imanja sa ofuvanom originginom parcelacijom

MIERE V - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA

- Ocuvati kao trajno neizgrodive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja dui magistrainog
puta na difelu od Radanovica ka Lastvi Grbaljskoj;

- Za privredno-usiuinu zonu du? magistralnog puta izraditi plan vizuelne sanacife i
pejzaznog uredenja;

- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguég je
izgradnja novih objekata poguséavanjem veé izgradenog tkiva uz obavezno uredenje
zelenih povriina unutar i izmedu objekata.

MIERE | — AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA OCUVANOM
ORIGINALNOM PARCELACIIOM

——4




- Obnovu autenticnih ruralnih cjelina vrsiti u sklady sa odgovarajucim studijema zastite ifi
konzervatorskim uslovima

- Ocluvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autenticne ruralne cjeline so ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomocne zgrode, originaini elementi uredenja dvorista, vrtova i sl. )

- Zoruraine cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji naruSavaju njihov izgled izraditi
planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavijanje istorijskih objekata vrsiti po principu cjelovite obnove ukfjucujudi i vrijedne
elemente enterijerq, koristedi tradicionalne materijale i zangte.

- OCuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljulujudi polja, udoline i terasosta
imanja kao kljucne elemente autenticnog rurainog ambijenta.

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povriine
podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionaine tehnike i materifale

- Obnoviti i odriavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeliskim elementima
fogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i sl. )

- U autenticnim rurainim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i poguscavangje,
koje ce se planirati na osnovu studija kulturne bastine ili konzervatorskih Smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju plonirati po uzoru na tradicionainu arhitektury i to prvenstveno

u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionainih tehnika i
materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo - volumen objekata.

- Obnova i revitalizacijo ruralnih cjelina moze se vriiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima e se definisati nivo i sadrZaf potrebne dokumentacije, o za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih

uslova.
Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za fzgradnju
objekta mje3ovite namjene na lokaciji koju gine kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1i70 KO Kovadi,
prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zaStite kulturnih dobara na podruéju
opstine Kotor uz postovanje odgovarajucéih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi o€uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji €ini
integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu
svietske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zaititi Prirodnog i kulturno ~ istorijskog podruéja Kotora je propisano da
je u okviru Podruéja Kotora i zasti¢ene okoline, organ nadleZan za izdavanje urbanistitko-tehnickih
uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, du?an da prije izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova,
odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument odnosno urbanisticki projekat, organu
uprave nadleznom za zastitu kulturnih dobara (Uprava za zastitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
smjernicama za izradu Procjene uticaja na badtinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu ¢lana 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podrucja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja za




izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1i70 Ko Kovadi, prema
PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu bagtinu {HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih

uslova.

‘ Obradile:

Maja Radulovi¢, arhitekta
Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog
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Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajudi po Zahtjevy Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/21-16710-1 od 20.10.2023. godine, dostavljenog
23.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1062/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekta mje3ovite namjene na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1i 70
Ko Kovaci, prema PUP-u Opstine Kotor, saglasno ¢lany 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &I, 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o
upravnom postupku {,Sl.list Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17}, donosi:

Datum: 92 OR-2024.

RIESENIE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji koju &ine kat.parc. 72/3 i djelovi
kat.parc. 72/1i70 KO Kovati, prema PUP-u Opitine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naelima zadtite kulturne bastine, kroz
studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistiékih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autenti¢nih ruralnih cjelina Grblja. Navedeni studijski
pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke analize Konzervatorskog

projekta;

2. Arhitektonski izraz planiranog novog objekta zasnovati na uklapanju u pejzasnu sliku, sa
minimalistickim arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih oblika, uz vjestu
primjenu (transponovanjem) arhitektonskih  karakteristika tradicionalne arhijtekture
zasnovane na prethodno sprovedenim proucavanjima iz stava 1 ovog akta;

3. Nije nuino iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mijerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autenticnih ruralnih cjelina u okviry zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja

Kotora;

4. Ukoliko je na predmetnoj lokaciji, a shodno PUP-y Kotora, moguéa gradnja jednog
nesrazmjerno velikog objekta u odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru
zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora, preispitati moguénost
postavljanja viSe objekata tradicionalnih/manjih gabarita;

5. U zavrinoj obradi fasade koristiti pastelne t neutralne boje zagasitih i tamnijih tonova koje se
uklapaju u opti tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama koje odudaraju od tonaliteta

tradicionalne arhitekture;
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6. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, na svim slobodnim
povriinama predmetne parcele formirati koncentracije visokog autohtonog zelenila.

AJE.
-

*

SadrZaj 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 zaititu 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
ohjekata.

ObrazloZenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opdtine Kotor, br. 03-333/21-16710-1 od 20.10.2023. godine, dostavljenog
23.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1062/2023-1, za izdavanje konzervatorskih usliova
za izgradnju objekta mjeovite namjene na lokaciji koju &ine kat.parc. 72/3 i djelovi kat.parc. 72/1 i 70
KO Kovaci, prema PUP-u Opétine Kotor, za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se uz istoénu granicu katastarske opstine Kovaéi i predstavlja integralni dio
zaSticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora. U okolini predmetne lokacije ostale
su, u velikoj mjeri, o€uvane karakteristike ruralnog naselja dok sama lokacije predstavlja neizgradeni
prostor.

Shodno Nacrtu urbanistic¢ko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni naselja. Na kat.parc,
72/3 i djelovi kat.parc. 72/1i70 KO Kovati povrsine 2 806 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.4 i indeks
izgradenosti 1.0.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrudju
opstine Kotor prepoznat kao savremena urbanizacija i malim dijelom kao autenticne ruraine cjeline.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju optine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sljedece mjere: mjere V — privredno usluzna zona i malim dijelom kao mjere | — autentiéne ruraine
cjeline i obradiva imanja sa oéuvanom originainom parcelacifom

MIERE V - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA

- Oduvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja du? magistralnog
puta na dijelu od Radanovica ka Lastvi Grbaljskoj;

- Za privredno-usiuinu zonu dus magistrainog puta izraditi plan vizuelne sanacije |
pejzainog uredenja;

N B




- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguca je
izgradnja novih objekata poguscéavanjem ve¢ izgradenog tkiva uz obavezno uredenje
zelenih povrsina unutar izmedu objekatq.

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

- Obnovu autentiénif rurainip cieling vrsiti u skladu sg odgovarajucim studijama zastite ili
konzervatorskim uslovima

- Ocuvati prostornu matricy postojecih rurainih cjeling i puteva koji ih povezuju

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne rurajne cjeline sa ansamblima tradicionaine
arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originaini elementi uredenfa dvorista, vrtova i s/, }

- Zaruralne cjeline sa savremenom grodnjom i objektima koji narusavaju njthov izgled izraditi
planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavijanje istorijskin objekata vrsiti po principu cjelovite obnove ukljuCujuci i vrijedne
elemente enterijera, koristeci tradicionaine materijale i zanate,

- Oluvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujudi polfa, udoline i terasasta
imanja kao kijuéne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

- Oduvati naslijedenu matricy poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medoma koristeci tradicionaine tehnike i materijale

- Obnoviti i odriavati maslinjake sa nasfijedenim tradicionainim graditeljskim elementimg
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazoma, milinovima, i sl.).

w

- U autentinim rurainim cjelinama moguce je njihovo kontrofisano sirenje i poguscavanje,
koje ce se planirati na osnovy studifa kulturne bagtine ilj konzervatorskih smyjernica.

- Interpolacije i novy gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitektury i to prvenstveno
U pogledu odabirg poloZaja, organizacije prostorg i primjene tradicionainih tehnikg i
materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno myjerilo — volumen objekata,

-  Obnovg i revitalizacifa rurainih cjeling moze se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
smyjernice, kojimo ce se definisati nivo i sadriaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacifa vrice se na osnovy konzervatorskif

usfova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehni¢ki uslovi za izgradnju
objekta na lokaciji koju €ine kat.parc. 72/3 djelovi kat.parc. 72/1i70 KO Kovaci, prema PUP-u Opstine
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrutju op3tine Kotor uz
postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Uzimajudi u obzir navedeno, a radj ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini
integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, upisanog na Listy
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

SadrZaj Konzervatorskog projekta Je preciziran Pravilnikom o blizem sadriaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobry {"SlL.list Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada
(¢lan 122 Zakona o zadtiti kulturnih dobara, "SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili
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pravnog lica koje ima odgovarajucu 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 zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZzenom, rijeseno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOIJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu kulture i medija,

- uroku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradile:
Maja Radulovié, arhitekta

Jelena Vidovit, etnolog antropolog
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

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

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/24-414 Kotor, 13.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva, komunaine poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 | 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, 0562116, 055/18,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi, br. 046/19), rjieSavaju¢i po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje I uredjenje prostora, u ime Peranovié Viadimir za
gradnju objekta na kat par 72/1,70 K.O.kovaéi,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 72/1,70 K.O.Kovagi koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvaiitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:SI. 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. 1604-319/24-414 od 07.03.2024. godine kojim trazi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 721,70 K.O.Kovaéi sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva re3enja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rje$enje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |

stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/21-1 610 od 01.03.2024 . 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 uplaéenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro ragun br. 530-8226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
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CRNA GORA
Uradanski biro opitine Kotor
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Stari grad 317

Crna Gora l o3| 3, / A0 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina KotoF 727 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: 1606-341/24-413 Kotor, 08.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢l. 13. Odluke o organizaciji i
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG", broj 95/20), a rje$avajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Op$stine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciju koju €ini kat. parc.
72/3 i djelovi kat. parc. 72/1 i 70 KO Kovadi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list
CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracéajnice niZeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajali$ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja,

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

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
o&ekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobracéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanistiCke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 28pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 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 vaZzec¢im Pravilnikom).

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i boénih smetniji,

. dimenzicnisati prema vaZzeéim normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehni¢ku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i naéin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

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

13. Prije poletka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i 8asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/24-413 od 08.03.2024. godine
kojim se trazi da se izdaju saobracajno tehni¢ki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciju koju Cini kat. parc.
72/3 i djelovi kat. parc. 72/1 i 70 KO Kovaéi u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,S. list
CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 0303-333/21-16710 od 01.03.2024.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje3enja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:
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) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.c.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Croa Gora
telffax: (032) 325214 (032) 325353 (132) 323 071
e-mail: vedoved.koter@ t~comane  web: vedovoedkator.com
Ziro-rafuni: 510-179-85 (CKB) 320-14700-13 (HB) 335-3260-13 (Prva hinka)
PIB: 02013312 PDV: 9231-00535-3

Broj: 3%4 Kator: /568 4/'%

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehni¢kih uslova broj: 0303-333/21-16710 od (01.03.2024.
godine, (zavedenih u ovom Preduzecéu pod brojem 915 od 06.03.2024. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata
za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekta mjedovite namjene, na lokaciji koju ine kat.parc. 72/3, 72/1 i 70 KO Kovadi, u obuhvatu
PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG"-br.95/20), izdaju se:
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PROJ EKTN O-TEHNICKI USLOVI &
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VODOVOD\ : <o T T
Za sada nema uslova za pnkljucenje objekta na gradsk1 vodovodm snstem Ptiklju€enje postojecih i
plamramh objekata (te i predmetnog 1objekta) mom ce se ostvantl nakon izgradnje vodovodnog

tome nakon izgradnje vodovodnog 515tema potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzecu Za nove

uslove prlkljucenja e - . I
Kako bi troskow izgradnje bili- manjl, pro;ektom predwdjetl sledece -
-- Rt ‘-qq\\.m - -

1. Za VOdOVOan pnkljucak potrebno je da objekat ima glavnr vodomjer sa dva ventlla smjesten u sahtu

m———

biti dostupan ne smue biti zakljucan - - - ‘\\ SO

2. Ukoliko objekat-ima vide stambenih i/ili poslovmh Jed:mca, za svaku Jedlmcu postaviti paseban
vodomjer na pristupaénom mjestu {(kao_'npr: strujomijeri).” Ukollko postoji protivpoZarna mreia
(hidrantska, sprinkler}, za nju predvidjeti Pposeban vodomjer-u Sahtu sa glavnim vodomjerom.

3. Ukoliko je projektom predvidena buster. pumpa, potrebno Je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi

. direktno bila povezana na buduu vodovodm sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.

4. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno definisafim pozicijama svih vodomjera i precnicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. Ovo se odnaosi.i Jna slucaj rekonstrukcue ‘dogradnije ili nadogradnje postojeéih
objekata. s —

5. Na prikljucku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).

KANALIZACUA
6. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjelavati individualno. Tom prilikom voditi raduna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio precistaé moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
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poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telifax: (#32) 325214  (032) 325 353  (032) 323071
e-mail: vodovodkotor@ t~comme  web: vadovodkotorcom
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) S35-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moze izvesti $to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, §to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju€enje izmedu njih.
8. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispuitaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduéeg prikljuéenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
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Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od ddna'izdavanja'istih. ¥ =~
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