URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-333/22-12257-1

Kotor, 14.03.2024.9.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
2. (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe ¢
| povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
| jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 76/21) i Uredbe o izmjeni Uredbe
| 0 povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 141/21, 12/24), podnijetog
zahtjeva Batuta Porda od 20.07.2022 g izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju novih objekata na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde lokacija
4, 1 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br 95/20)

5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: Batuta Dorde

6. POSTOJECE STANJE
Uvidom u prepis LN br. 345 utvrdeno je sljedece:
L kat. parc. 321 KO Pobrde se vodi kao Suma 3. klase u povrsini od 8969 m2;

7. PLANIRANO STANJE

7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije po PUP-u je turizam T4( etno sela) u odmaku od 1000 +
m, van cezure.

Povrsine za turizam

Planom su predloZene lokacije sa turistickom namjenom, odnosno u okviru naselja
moguce je realizovati objekte turizma i ugostiteljstva u skladu sa potrebama korisnika
prostora. Van naseljskih struktura moguce je realizovati turizam u skladu sa smjernicama
ovog plana.

U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je razvrstao
ove turisticke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli “Urbanisticki
pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.

Kao relevantni parametri kori$éeni su indikatori za turizam iz PPPNOP-a kao plana viSeg
reda. Odnosno navedeni parametri razmatrani su analizom lokacije, polozaja / relevantna

mijera zastite, obalni odmak, cezure / kao i moguceg uticaja na strukturu i predio naselja u
kome se nalazi ili ¢e se graditi.
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Pored navedenih lokacija moguce je realizovati namjenu turizam i u drugim namjenama u
skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

FtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i
pomocnih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne
ulaze u proracéun indeksa izgradenosti.

D4. Turisticke zone u ruralnim podrucjima izvan obalne linije od 1000 m

Pod ruralnim p Hruc":jima podrazumijevaju se ruralna podruéja izvan obalne linije od 1000
odglgqav ja su unutar 1000 m u podrucju koje se klasifikuje kao ruralno. Odnosno na

pOVl’SI sa namjenom DP /drugo poljoprivredno zemlji§te/ i namjenom ostale prirodne

povrSine, a u skladu sa.iskazanim smjernicama ovog Plana, mogu se graditi objekti

porodi¢nog poljoprivrednog gazdinstva sa pratec¢im sadrzajima u vidu seoskog turizma, pri

¢emu se mogu vrSiti zahvati u postojecoj fizickoj strukturi (gradnja i rekonstrukcija).

Odnosno u skladu sa Pravilnikom o minimaino - tehnickim uslovima, uslovima za

kategoriju i nacinu kategorizacije objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge u

seoskom domacdinstvu ("sluzbeni list crne gore”, br. 041/19 od 22.07.2019).

Shodno ¢l.2 gore navedenog Pravilnika:

Seosko domadinstvo je funkcionalna cjelina u ruralnom podruéju, koja ispunjava

minimalno - tehniCke uslove za pruzanje: usluga pripremanja i usluZivanja toplih i hladnih

jela, pica i napitaka, usluga usluzivanja i degustacije vina, alkoholnih i bezalkoholnih piéa,

kao i drugih proizvoda iz preteZno sopstvene proizvodnje, uobicajenih za ruraino podrudje

U kome se nalazi seosko domacinstvo i usluga smjestaja.

Usluge iz stava 1 ovog ¢lana mogu da se pruzaju u:

- objektu za pripremanje i usluZivanje toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno

sopstvene proizvodnje;

- objektu za usluZivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih piéa kao i

domacdih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje;

- sobi, apartmanu, katunu (kolibi) i kampu.

Objekat za pripremanje i usluzivanje toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno

sopstvene proizvodnje sastoji se od prostorija, odnosno prostora u kojima se ¢uvaju

namirnice, priprema i usluzuje hrana (ostava, kuhinja, trpezarija i mjesto za odlaganje

otpada) sa odgovarajuéim sanitarnim évorom.

Objekat za usluZivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pica, kao i

domacih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje sastoji se od jedne ili viSe prostorija

u kojima se ¢uvaju, pripremaju i usluzuju i degustlraju pi¢a i domadi prO|zv0d| sa mjestom

za odlaganje otpada i odgovarajuéim sanitarnim &vorom.

Prostorije, odnosno prostori objekta iz st. 3 i 4 ovog €lana mogu biti zasebne ili iste

prostorije koje koristi seosko domadinstvo za svoje potrebe.

Uz degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a, kao i domacih proizvoda iz

pretezno sopstvene proizvodnje mogu se usluzivati i drugi proizvodi koji se mogu nabaviti

od drugog poljoprivrednog gazdinstva a koji zajedno Cine zakusku.

Usluge pripremanja i usluzivanja toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno sopstvene

proizvodnje i usluge usluzivanja i degustacije vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih piéa,

kao i domacih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje, mogu da se pruzaju na

uredenom prostoru na otvorenom u sklopu seoskog domacinstva i/ili u objektu/uredenom

prostoru u ruralnom okruzenju izvan seoskog domacinstva koji je u funkgiji poljoprivrednog

gazdinstva.

U seoskom domacinstvu mogu da se pruzaju i usluge radi odmora i rekreacije turista

(berba voca i povréa, ubiranje ljetine, iznajmljivanje konja za jahanje i sli¢no).

Shodno €1.45 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima

namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima

(,Sl.list CG*, br.24/10, 33/14, 91/20):

Povrsine za turizam su povrsine koje su planskim dokumentom namjenjene prvenstveno

za razvoj turizma.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati kompleksi i objekti:

1. za smjestaj turista:

-hoteli (T1);







-turistiCka naselja (T2);

-moteli, organizovani i privcemeni kampovi, planinarski i lovagki domovi — kuce, omladinski
hosteli, odmaralista (T3);

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a;

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢&lana, izuzetno od preteZzne namjene i kompatibilno toj
namjeni, mogu se planlratr

- objekti i sadrzaji goslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sporta i rekreacije;

- luke nautlckogt |zma marine, privezista, sidriSta (NT) objekti i mreze infrastrukture;

- parkinzi i gdar ‘za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);

- stanice adbjevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja
posebnlh usiova u skladu sa zakonom.

Na povrsinama iz stava 1 ovog &lana, ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili stalng
stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

7.2. Pravila parcelacije
Predmetnu lokaciju 1 &ini dio kat. parc. 321 KO Pobrde u povrsini od cca 2257 m2.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("SluZbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18,82/20) definisana je lokacija za gradenje:

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

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

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

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
kladu urbanisti¢ko - tehni€kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

Urbanisticki indeksi u zoni naselja za namjenu turizam T4 (etno sela):
indeks zauzetosti je < 20%: P= <451 m2
indeks izgradenosti < 0,3: P= <677 m2
prirodne povrsine je >60%

ertikalni gabarit
Dozvoljena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +
potkrovlje ili povuéena etaza bez obzira da Ii su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje + 1
etaze.

ertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZze objekta. Nadzemne

taze mogu biti prizemilje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda

prizemlja, odnosno suterena. Objekat mozZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je

namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije|
ostave, njegova povrsina ne ulazi u obradun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
erena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnic¢ke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a.

prat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavréna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti veéa

d 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

avrsna etaza moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaze ispod.
Gdje je naznadena spratnost sa Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.

| 3 ‘




P+1+Pk .
Objekot na ravnom terenu Objekot na terenu nagiba do 35
Ps- mox. BO% otato ispod Ps- max. 80% otale spod

| S————

Visina etaze

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznost:

- za stambene podzemne etaZze-garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

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

- za stambene i hotelske smjestajne 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 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, moguca je organizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama
s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju
pojedinaénim etazama.

Horizontalni gabariti

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

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

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od 350
m2, a za dvojne objekte 600 m2,

Koordinate predmetne lokacije:
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa predslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konaéne [okacije pristupa se izradi elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno €l.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sllist CG", br.44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objekta 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 (GL 0),
koja predstavija granicu do koje je moguée 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 vise objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora
ﬂ)iti prikazana graficki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.







PUP Kotora utvrduje zadnju i
E%dEr?ogﬂﬁlgrlgggjrnosﬁggg:&gigggg‘g?eak!e bocne gradevinske |inije na
3 m od ivice jedinice
gradevinskog zemlji§ta -
lokacije. Do ivice parcelg
moze se graditit samo uZ
saglasnost susjeda. Prednja
gradevinska linija se utvrduje
u skladu sa susjednim
postojecim objektima ukoliko
ih ima. Ukoliko nema
postojecih susjednih
objekata prednja
gradevinska linija je 3 m
udaliena od linije jedinice]
gradevinskog zemljista.
Podzemna gradevinska linija
(Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne djelove objekta (podzemne)
etaze). Iste mogu zauzimati vedu povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno
podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se naéi na regulacionoj liniji (ili u
izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje éine javne povrSine
(ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lckacije u jednu jedinicu gradevinskog
zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavijati do ivice
vlasniéke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.
U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju;
Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i balkonima 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 bocnih i zadnjih ivica parcele.

~duos

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. 57/1992") i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih 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 iokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazec¢ih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereé¢enju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmiékim podruéjima (,S] List SFRJ" br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proratuna Koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristkama u zoni predmetne Ilokacije. 1zbon
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti 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, be

mijeSanja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrZzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
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‘ Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene

0
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena

seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vaZec¢im Tehnickim

normativima za izgradnju objekata u seizmikim podrucjima na teritoriji Crne Gore i

izraZava o&ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500

odina, sa vijerovathoéom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od

3.2 %, $to je pribli{po ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % Vjerovatngéeéf vazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
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Zastita od pd
Preventii@%uﬁa@ tite od poZara je postavljanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju™¥ se sprijecilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
bezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. [zgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremijeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ée omoguditi efikasnu zastitu,
dnosno gasSenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ehnickim normativima za hidrantsku mrezu i ga$enje pozara (SI. list SFRJ br 30/91)
ehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
rstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
astiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
apaljivim te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG*” br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
ehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
‘ objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom prostoru,
uzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
adatkom.

g. USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

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

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecéanja sistema zelenih povr§ina unutar urbanih podrugja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, ocuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanith podrucja i
naselja:

= zelene povrSine namijenjene javnom koriséenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli€no zelenilo);

» zelene povrsine ograniCenog koriéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
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blanskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima(,Sl.list CG*, br.24/10, 33/14, 91/20).

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima
zastite, treba saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na naéin,_dfgi! se dio preostalih neizgradenih povrSina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine. . . |
Zelenilo hotela i .furistickih naselja treba da bude organizovano tako da gostima
omoguéi pasivansgdmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajucih
kategorija,  tugighcki - Objektl moraju  da |spune uslove koji podrazumjevaju
bdgovarajuct? vrSinu i kvalitet zelenih povrSina. Za planiranje turistickih naselja,
pored smjestajnih kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateci rekreativni sadrzaji, zelenilo i
interne komunikacije. Na urbanistiCkim parcelama gdje postoji mogucnost formiranja
podzemnih etaZa, ve¢ih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog
tipa, za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveca i to
u nivou kote terena.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata |
misljenje uP/lI-05-1053/2023-3 | 05-338/2023-3 od 1.03.2024 g

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene mijere lil:

Mjere lll — prirodni pejzaz

L O&uvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samoniklu vegetaciju, |
dr.)

- Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrudja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode

- Odrzavati postojeée puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno
provjeriti kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u
saradnji sa sluzbama zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. oCuvati liniju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza | mjesta za odmor vrSiti uz minimalne intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

- Ukolikco je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpomih zidova i sl.)

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

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i dosljedno
sprovode reZzim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
o =zastiti prirodnog i Kkulturno-istorijskog podruéja Kotora, a takode u skladu sa
dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretliivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).







13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

{

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTIGU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

- Moguéa Izgradnja gijekta sa ograni¢enjima u visini i polozaju samog objekta (neophodna
je saglasnost , A lje za civilno vazduhoplovstvo CG* na tehnicku dokumentaciju}.

15.

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

/

16.

[MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazecim tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
!|e postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.
Mjesto i nadin prikljuéenja objekta na elektroenergetsku mrezu odredi¢e se nakon izrade
tehnicke dokumentacije struéne sluzbe CEDIS-a.

17.2.

Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa lokalne saobracajnice, prema kopiji plana, uz uslove
nadleznog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

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

18.

POTREBA 1ZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (_GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKlH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAQ
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

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

Sve proracune seizmiCke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmitke rejonizacije. Podrucje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmickog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrzavanje vaZedéih propisa |
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ", br.11/87) | Pravilnik o
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tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrugjima
(“Sl.list SFRJ", br.31/81, 21/88 | 52/80).

7a potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim |
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokaciie.

POTREBA IZRADE UBANISTICKOG PROJEKTA

19.
/ iy
20, |URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisti

Cke parcele T4 (etno sela)

Kat.parc.321 KO Pobrde

Povrsina urbanisticke parcele

povrsina lokacije 1 je 2257Tm2.

Maksimalni indeks zauzetosti

< 20%

Maksimalni indeks izgradenosti

<0,3

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP})

P= cca 677 m2

Maksimalna P+1+Pk

pratnost
objekata
Maksimalna Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina do vjenca iznosi 10,00 metara
visinska kota (@ do sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod
objekta 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.

Parametri za
parkiranje
odnosno
garaziranje
vozila

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika,
saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem
sadrZzaju 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);

Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimaino 26pm);

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);

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mijesta.
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim
potrebama (u skladu sa vazeéim Pravilnikom).
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Smjernice za
oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u
odnosu na
ambijentalna
svojstva
podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
kruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi
racuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata
opografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtoriih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nadela:
jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Mateyjjalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna svojstva podrudja,
Z“upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrudja.

Imajudi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost
radnje 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 procelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih
objekata.

RAL

001
9602
a0m
9018
0B
7038
TC4T

Preporu¢eneboje RAL 9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

da bi se omogudéila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti
ras¢iScavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;
prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvrsiti odgovaraju¢e saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba;

prillkom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
prepoznatljiv prostor, prozet razlicitim namjenama i funkcijama;
likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom
da doprinosi opstoj slici i doZivijaju ekskluzivnhog primorskog mijesta,
svojom reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;
uzimajuci u obzir specificnost podrucja u pogledu obilnih padavina
(kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze
imati negativhe uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba
koristiti postojane materijale;
nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unufrasnji
ajednicki prostor, ili zelenilom;
do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuci dic parcele ne utiCe na funkcionalnost |
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
a urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;
gradevinsko konstruktivhe sisteme neophodno je prilagoditi na nagin da
se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
adnju drveca i vecu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz
izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa
navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutarn
parcele, tako i dubine supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanje;
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Uslovi za Poboljdanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
unapredenje primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju
nergetske i pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
efikasnosti " zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog

fitralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri
mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom
da se oko 40% energije trosi 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 postojece zgrade &ije 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 energije, pri cemu treba voditi ratuna o ambijentalnim
i pejzaZznim karakteristikama okruzenja buducih 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
‘ povecéanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisijal
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, 4
zatim povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne
stare kuce godiénje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuce
oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjeénoj kuéi, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10
pasivnih kuca.
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 koris¢enja energije direktnog suncéevog
zraCenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama
koje imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih
objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
racéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi
narus$ila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sg
pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omogucuju korid¢enje suneve energije ~ za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zradenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na
\sljedeée nacine:
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- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske celije
za proizvodnju elektriéne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba koncentrisati na
juznojjfasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti
da_g# ogranice toplotni gubici;

HsBPFavilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru
[ spreCavaju prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) €ime se
vrSi redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavijesa koje spreCavaju prodor toplote
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

- Polozaju objekata u odnosu na zasjendéenost, izlozenost dominantnim
vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunCeve energije i
dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima gdje je njihova
primjena uobiCajena i opravdana, a za znaéajniju proizvodnju elektricne|
energije pomoc¢u ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloSkih parametara.
Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat
svjetla.

Savremene tehnologije
Solarni krovovi

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

Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehanickog udara otpornije od klasi¢nih krovova od opeke,
gline, drveta. U slugaju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor,
a i cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke, manju potrebu za
uvozom elektricne energije, samim tim manju zavisnost od drzava iz
regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna
od kljucnih prednosti s obzirom na globaini problem zagadenosti Zivotne
sredine, je dinjenica da je to ekoloski prihvatliiva energija, u &ijem
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procesu proizvodnje nem negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to
da je ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za koriScenje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko
vecu efikasnost.

NAPOMENA: Prije izrade prOJektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinsko-pravne
odnose.

o
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gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo
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Uprava za zadtitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/22-12257-1 od 19.10.2023. godine, dostavljenog
20.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1053/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekata na lokaciji 1 koju &ini dio kat.pare, 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opétine Kotor,
saglasno Clanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara ("SL.list Crne Gore” br.
49/10, 10/11, 44/17, 18/19), te €l. 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:

RJESENJE
o konzeljvatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji 1 koju &ini dio kat.parc. 321 KO
Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor

1. Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa na&elima zastite kulturne bastine, kroz
studijski pristup na osnovu prouavanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, kao i
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
autenti€nih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja
Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;

2. Gradnju novih objekata ne planirati na vrhovima i hrbatima brda tj. o€uvati liniju horizonta I
ne planirati gradnju na nagibu veéem od 35 stepeni;

3. Novu gradnju planirati postujuci naslijedeno mjerilo — volumen objekta i prostorne matrice
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja
Kotora, zasnovanih na prethodno sprovedenim prougavanjima iz stava 1 ovog akta;

4. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojeéih
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja
Kotora

5. Predvidjeti postavljanje viSe manjih objekata umjesto jednog koji bi bio nesrazmjerno veliki u
odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podruéja Kotora;

6. Objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu u pogledu: odabira polozaja,
horizontalnih i vertikalnih gabarita, proporcijskih odnosa volumena, veli&inu i poloZaj otvora
na fasadama, veli€inu i poloZaje otvorenih povr¥ina na fasadama (terase, balkoni, lode i sl.),
rjeSenja krova, organizacije prostora parternog rjefenja i primjene tradicionalnih tehnika
gradnje. Navedeno primjenjivati putem transponovanja tradicionalnih elemenata bez kopiranja;
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7. Pri upotrebi- materijala, prednost dati tradicionalnjm materijalima i tehnikama gradnje, a

ukoliko se korisfg/savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji (postavljanje kamenih
gke ili zidove zidane savremenim blokovima), veé autenti¥nim izrazom ostvariti
polaciju {pr. natur beton kao zavrina obrada fasade ili fasada malterisana
i sadrZi mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

8. U zavr$noj obradi fasade koristiti neutralne boje, zagasitih i tamnijih tonova, koje se uklapaju
u opdti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje odudaraju od
tonaliteta tradicionalne arhitekture;

9. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje rijesiti u
skladu sa namjenom parcele — turizam T4 (etno selo} i naslijedenom matricom uz oluvanje
vrijednih elemenata podzida i meda, koristeci tradicionalne tehnike i materijale. Predvidjeti
maksimalno moguée oluvanje zateSenog rastinja, a na svim slobodnim povrsinama predmetne
parcele formirati nove koncentracije autohtonog visokog zelenila u skladu sa karakteristikama
prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

I

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o bliZem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SLlist Crne
Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada ili
pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, potrebno je dostaviti na prethodnu
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.

ObrazioZenje

Uprava za zajtitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/22-12257-1 od 19.10.2023. godine, dostavljenog
20.10.2023, godine i zavedenog pod brojem UP/1-05-1053/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekata na lokactji 1 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opitine Kotor,
za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedede: '

Predmetna lokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opétine Pobrde i predstavlja integraini dio
zaStiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora.

Shodno Nacrtu wrbanistiko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni turizam T4 (etno
selo). Na lokaciju koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde poviSine 2 257 m2, planiran je indeks
zauzetosti < 20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk,

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju
opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaz, '

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opitine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sliedece mjere: mjere 117 prirodni pejzaZ,

MJERE IIT— PRIRODNI PEJZAZ:

hY
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\
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- Ocuvati karakteristjke privodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samoniklu vegetaciju,

idr) S ag

- Izraditi progienu prirodnih vrijednosti podrudia u skladu sa Zakonom o zastiti prirade

- Odriavati postojeée puteve i staze u skladu sa konzervatorskin principima

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno Jje potrebno provjeriti kroz
Studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti: analize raditi u saradnji sa sluzbama
zastife prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda ij. ocuvati liniju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjeSackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimaine intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i si. )"

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano Jje da se Urbanistitko tehni¢ki uslovi za izgradnju
objekta na lokaciji 1 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opitine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opitine Kotor uz po3tovanje odgovarajuéih
Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini
integralni dio zaSticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu
svjetske badtine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada (¢lan
122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/1 0, 10/11, 44/17, 18/19) ili pravnog
lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (8lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "SLlist
Crne Gore" br. 49/10, 10/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za
zastitu kulturnih dobara, a shodno €lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rijedeno je kao u izreci.

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

Obradila:

Maja Radulovié, arhitekta
Jelena Vidovié, etnolog antropolog
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Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuci po VaSem zahtjevu, br. 03-333/22-12257-2 od 19.10.2023. godine, dostavljen 20.10.2023.
godine i zaveden pod brojem 05-338/2023-1, za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedina€ne procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 1 koju ¢&ini dio kat.parc. 321 KO
Pobrde, prema PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu batinu, Uprava za zadtitu kulturnih dobara,
konstatuje sljedece:

« Predmetna lokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opstine Pobrde i predstavlja
integralni dio za3ti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora.

| ¢ Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni turizam T4
} {etno selo). Na lokaciju koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde povrgine 2 257 m2, planiran je
indeks zauzetosti < 20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk.

* Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podruéju opitine Kotor prepoznat kao prirodni pejza?,

¢ Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opitine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedeée mjere: mjere il — prirodni pejzaZ,

MIJERE Il - PRIRODNI PEIZAZ:

- Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaZa {morfologiju, autentiénu samonikiu vegetaciju, i
dr.)

- Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrudja u skiadu sa Zakonom o zastiti prirode

- OdrZavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provijeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa siuzbama
zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda tj. o¢uvati liniju horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjeSackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimaine intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena







- Ukoliko je neoghodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanfe principa

tradicionaine gra' je (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duZ istih izohipsi,
primjeniti lokalg€ materijale za obradu potpornih zidova i sl.)”

~

Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju
objekata na lokaciji 1 koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opétine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor uz po3tovanje odgovarajuéih
Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zatiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podrugja Kotora je propisano da
je u okviru Podrucja Kotora i zastiCene okoline, organ nadlefan za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih
uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, dufan da prije izdavanja urbanistitko-tehnickih uslova,
odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument odnosno urbanisti¢ki projekat, organu
uprave nadleZnom za zastitu kulturnih dobara (Uprava za zastitu kulturnib 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 zatiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podruéja Kotora, kojim je propisano da je Uprava du¥na da obavijesti podnosioca zahtjeva
o potrebi sprovodenja Pojedinacne procjene, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne
procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 1 koju ¢ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-
u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradile:

Maja Radulovi¢, arhitekta
Jelena Vidovic, etnolog antropolog
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Br: 1604-319/24-541 Kotor, 25.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opétine Kotor, na
osnovu &l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("SluZbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Batuta Djordje za
gradnju objekta na kat par 321 (lokacija 1) K.O.Pobrdje,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 321 (lokacija 1) K.O.Pobrdje
koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i na&inu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:S!. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-541 od 22.03.2024. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 321 (lokacija 1) K.O.Pobrdje sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.

Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/ 03-333/23-122571 od 14.03.2024 .
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja dozvoliena 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 ovag organa

DOSTAVLJENO:
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UP/I Br: 1606-341/24-540 Kotor, 26.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, 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
nacéinu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG", broj 95/20}, a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehni¢ke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 1 u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG* br 85/20), koji glase:

. Svaka UP mora da ima kolski ulazf/izlaz na javnu sacbracajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu prikiju¢ka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putni¢ka
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
putnika vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pje§atkog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

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

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







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 bo&nih smetnji,
dimenzionisati prema vazeéim normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ocekivanog intenziteta
kolskog i pje§ackog saobraéaja;

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

12.Saobradajno tehni¢ku dokumentaciju prikljutka 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 Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljué¢enja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/[ Br: 16-341/24-540 od 22.03.2024. godine
kojim se trazi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju €ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 1 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/22-12257-1 od 14.03.2024.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moZe se IZ_]aVItI Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro ra¢un
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rieSenja. Taksa za ovo rje$enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim

taksama, naplacena je.
( @\Jrlast:enil %?'béno lice

\ ~ Vfadan Harovié
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) “YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR? d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-526G0-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: // ,95% Kotor:ﬂ% ﬁ(ﬁo?%

Na osnovu priloZenih urbanisti¢ko —tehnickih uslova broj: 03-333/22-12257-1 od 14.03.2024. godine,

{zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 1098 od 21.03.2024. god.) izdatih od strane ,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju novih objekata, na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde lokacija 1, u obuhvatu PUP-a Opitine
Kotor (“Sl.list CG”-br.95/20), izdaju se:

1l “ff" [f.,n—\. 'r-_‘l )
.':“\ \‘l JEN . -
P PROJEKTNO TEHNICKI USLOVI -}
T e e N
3 ‘.“ e - ~ . . . - .
VODOVOD-- * - B N

Za sada nema uslova’ 2a prlkljucé;ue objekta na. grfadskl vodovodnl 515tem Prikljuéenje postojecih i
planiranih objekata (te i predmetnog\objekta) n';ocwce se ostvariti nakon izgradnje vodovodnog
sistemna, njegovog tehnlckog prijema i predaje na upravljanje i odrzavanje ovom_Preduzecu. Prema
tome nakon izgradnje vodovodnog s:stema potrebno je ponovo obratlt: se ovom Preduzecu za nove
uslove prlkljucenja L T

Kako bltroskow izgradnjebili: manp‘—pro;ektom predwdjetl sledece o ",__ .

- - == o o o - :
— - Bt --.__v‘. Ea .-__.— 1

Za vodovodn‘l prlkljucak potrebno i da objekat ima glavm vodomjer sa dva venttla smjesten u Sahtu
sa laganim metalnlm poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa Javne povrsine prelazi na
privatnu parcelu. Prlllkom ugradnje vodomjera ne korlstltl “kugla ventile”. Zd sanitarne vodomjere sa
prlrubnlcama precnlka od. DN50 (2") i vece, korlstm komblnovane vodomjere Glavm vodomjer mora

biti dostupan- ne smije’biti zakljucan =TT s = ,ﬂ A

Ukoliko objekat ima vise- stambenih |/|I| poslovmh Jedmlca za svaku jedlmcu postaviti poseban
vodomjer na pnstupacnomzmjesltu (kao npr stru;omjen) Ukoliko postoji protivpoZarna mreia
(htdrantska, sprinkler), za nju predv:djetl poseban vodomjer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.
Ukoliko je projektom predwdena buster pumpa potrebno je predwd jeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na buducu vodovodm 5|stem itime ometala snabduevanje drugih objekata.
Glavni projekat ViK-a ijI se,dostavlja na saglasnost'ovom Preduzeéu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku Semu sa jasnojdef"nlsamm pozicijama svih vodomjera i pre€nicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. Ovo se odnosm na slucaj rekonstrukcue, dogradnje ili nadogradnje postojecih
objekata. T Lo

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

KANALIZACLA
Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljufenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi raéuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio predistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljutenja na
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) VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.
postanski fah 56, §kaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
. e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuenje moZe izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
7. Kanalizacioni sistem Kotcra graden Je kao separatni sistem, 3to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.
8. Ukoliko se u objektu predvidaju garaie, servisi, restorani, pracne i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduceg prikijuéenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
- . = ;‘. v Vo
Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dapq IZ_d_g_V_ﬂnjg_‘ﬁt!;’Jl v,
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‘ URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam stanovanje i
uredenje prostora

1. -
Broj, 03-333/22-12257-3
Kotor, 14.03.2024.g.
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
2. “Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; ©63/18; 11/19 i 82/20), &lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave ("Sluzbeni list CG", broj 76/21) i Uredbe o izmjeni Uredbe
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 141/21, 12/24), podnijetog
ahtjeva Batuta Porda od 20.07.2022 g izdaje:
URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
3. - — =
za izradu tehnicke dokumentacije
za_izgradnju novih_objekata na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde lokacija
4. 2 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG" — br 95/20)
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: Batuta Porde
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom u prepis LN br. 345 utvrdeno je sljedece:
- kat. parc. 321 KO Pobrde se vodi kao Suma 3. klase u povrsini od 8969 m2;
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije po PUP-u je turizam T4( etno sela) u odmaku od 1000 H
m, van cezure.

Povrsine za turizam

Planom su prediozene lokacije sa turistickom namjenom, odnosno u okviru naselja
moguce je realizovati objekte turizma i ugostiteljstva u skladu sa potrebama korisnika
prostora. Van naseljskih struktura moguce je realizovati turizam u skladu sa smjernicama
ovog plana.

U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je razvrstao
ove turistiCke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli “Urbanisticki
pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.

Kao relevantni parametri kori§¢eni su indikatori za turizam iz PPPNOP-a kao plana viSeg
reda. Odnosno navedeni parametri razmatrani su analizom lokacije, polozaja / relevantna
mjera zastite, obalni odmak, cezure / kao i moguceg uticaja na strukturu i predio naselja u

kome se nalazi ili ¢e se graditi. ‘
1







Pored navedenih lokacija moguée je realizovati namjenu turizam i u drugim namjenama u
skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.
EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i
pomocénih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne
ulaze u prorac':un indeksa izgradenosti.
D4. Turlstlcke z'";1e u ruralnim podrucjima izvan obalne linije od 1000 m
pgdrucjima podrazumijevaju se ruralna podrugja izvan obalne linije od 1000

m i podrucja koja su unutar 1000 m u podrugju koje se klasifikuje kao ruralno. Odnosno na
povrSinama sa namjenom DP /drugo poljoprivredno zemljiSte/ i namjenom ostale prirodne
povrSine, a u skladu sa iskazanim smjernicama ovog Plana, mogu se graditi objekti
porodicnog poljoprivrednog gazdinstva sa prate¢im sadrZajima u vidu seoskog turizma, pri
cemu se mogu vrSiti zahvati u postojedoj fizickoj strukturi (gradnja i rekonstrukcija).
Odnosno u skladu sa Praviinikom o minimalno - tehnitkim uslovima, uslovima za
kategoriju i nacinu kategorizacije objekata u kojima se pruZaju ugostiteljske usluge u
seoskom domacinstvu ("sluZbeni list crne gore", br. 041/19 od 22.07.2019).
Shodno ¢&l.2 gore navedenog Pravilnika:
Seosko domacinstvo je funkcionalna cjelina u ruralnom podrugju, koja ispunjava
minimalno - tehnicke uslove za pruZanje: usluga pripremanja i usluZivanja toplih i hladnih
jela, pi¢a i napitaka, usluga usluZivanja i degustacije vina, alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a,
kao i drugih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje, uobiCajenih za ruralno podruéje
u kome se nalazi seosko domadinstvo i usluga smjestaja.
Usluge iz stava 1 ovog €lana mogu da se pruzaju u:

- objektu za pripremanije i usluZivanje toplih i hladnih jela, pica i napitaka iz pretezno
sopstvene proizvodnje;
- objektu za usluZivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a kao i
domacih proizvoda iz preteZzno sopstvene proizvodnje;
- sobi, apartmanu, katunu (kolibi) i kampu.
Objekat za pripremanje i usluZivanje toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno
sopstvene proizvodnje sastoji se od prostorija, odnosno prostora u kojima se Suvaju
namirnice, priprema i usluZuje hrana (ostava, kuhinja, trpezarija i mjesto za odlaganje
otpada) sa odgovaraju¢im sanitarnim ¢vorom.
Objekat za usluZivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a, kao i
domacih proizvoda iz preteZno sopstvene proizvodnje sastoji se od jedne ili viSe prostorija
U kojima se Suvaju, pripremaju i usluZuju i degustiraju pi¢a i domadi proizvodi, sa mjestom
za odlaganje otpada i odgovarajuéim sanitarnim ¢vorom.
Prostorije, odnosno prostori objekta iz st. 3 i 4 ovog ¢lana mogu biti zasebne ili iste
prostorije koje koristi seosko domacinstvo za svoje potrebe.
Uz degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a, kao i domaéih proizvoda iz
pretezno sopstvene proizvodnje mogu se usluzivati i drugi proizvodi koji se mogu nabaviti
od drugog poljoprivrednog gazdinstva a koji zajedno &ine zakusku.
Usluge pripremanja i usluzivanja toplih i hladnih jela, pic¢a i napitaka iz preteZno sopstvene
proizvodnje i usluge usluZivanja i degustacije vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pié¢a,
kao i domacih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje, mogu da se pruzaju na
uredenom prostoru na otvorenom u sklopu seoskog domacinstva i/ili u objektu/uredenom
prostoru u ruralnom okruzenju izvan seoskog domacinstva koji je u funkciji poljoprivrednog
gazdinstva.
U seoskom domacinstvu mogu da se pruzaju i usluge radi odmora i rekreacije turista
(berba voca i povréa, ubiranje ljetine, iznajmljivanje konja za jahanje i sli¢no).
Shodno €l.45 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima
namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima
(,Sl.list CG*, br.24/10, 33/14, 91/20):
Povrsine za turizam su povrsine koje su planskim dokumentom namjenjene prvenstveno
za razvoj turizma.
Na povrsinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjesta]j turista:
-hoteli (T1);




Huristicka naselja (T2);
~moteli, organizovani i priviemeni kampovi, planinarski i lovacki domovi — kuée, omladinski
hosteli, odmaralista (T3);

2. za pruzanje usluga ishrane i pica;

Na povrsmam iz stava 1 ovog €lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj
namjeni, mogu: e planirat:
-objektnsadr; i poslovnih, komercualmh i usluznih djelatnosti, sporta i rekreacije;

fuke nauttck‘o /turizma — marine, privezista, sidrista (NT) objekti i mreZe infrastrukture;
L : r}qnzw ga Ze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);
- st snadbjevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja
posebnih uslova u skladu sa zakonom.
Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana, ne mogu se planirati sadrZaji povremene ili stalne
stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

7.2,

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju 2 Cini dio kat. parc. 321 KO Pobrde u povr3ini od cca 2264 m2.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18,82/20) 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.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

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

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

Urbanisticki indeksi u zoni naselja za namjenu turizam T4 (etno sela):
- indeks zauzetosti je < 20%: P= <452 m2

- indeks izgradenosti < 0,3: P= <679m2

- prirodne povrsine je >60%

Vertikalni gabarit

Dozvaoljena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaZe +
potkrovlje ili povuCena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlie + 1
etaze.

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne]
etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat mozZe imati viSe podrumskih etaZza. Ukoliko je
namjena podruma garaZziranje, tehniéke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije
- ostave, njegova povr§ina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

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

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

Zavrina etaza moze biti i Povuena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZze ispod.
Gdje je naznacena spratnost sa Pk, znadi da se moZe koristiti i Ps.







P+14PKk .
Cbjekal na ravnom terenuy Objeknt na tetenu nagiba do 35
Ps. max. B0% ctate ispod Ps- max. 80% ctodo spod
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Visina etaze
Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mijerenja izmedu gornjih kota
meduetaZnih konstrukcija iznosi:

- Za stambene podzemne etaZe-garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;
- za hotelske podzemne etaze-garaZze i tehnitke prostorije do 3.5 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 ve€e od navedenih visina u skladu sa specijainom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne mote biti veéa od najvecde
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko - tehni¢kim
uslovima.

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

Horizontalni gabariti

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

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% powvr§ine
izmaknute kaskade.

Ovim planom predvida se minimalna veliCina parcele za gradnju u naseljima od 350
m2, a za dvojne objekte 600 m2.

Koordinate predmetne lokacije:
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1]6561722.73 4690879.42

"~ 2[6561738.99 4690861.43
w273 6561700.25 4690828.26
416561695.65 4690823.64
56561672.29 4690845.48
6|6561686.58 4690859.94
716561698.91 4690880.28
’ 816561704.97 4690894.55

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

Nakon definisanja i odredivanja kona&ne lokacije pristupa se izradi elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljiSta.

Shodno €1.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG*, br.44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija za
gradenje objekta 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
PREDIJA gradevinska [nijs je definisana e—— —— (GL 1), iznad (GL 2) i ispod

susjedne objekte

nosu na POSTO, - . .
vel osTe povr§ine zemlje i vode (GLU

0), koja predstavija granicu
do koje je moguée graditi
objekat/te, &inedi na taj nacin
zonu gradnje. Odnosno,
gradevinska linija je linija na
kojoj se moze ili do koje se
moze graditi jedan ili viSe
objekata. Gradevinska linija
koja je orijentisana prema
javnoj povrdini mora biti

prikazana graficki sa
numerickim  podacima ]
opisana u Elaboratu
parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i
boéne gradevinske linife na 3 m 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 postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema
postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice
gradevinskog zemiljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini moZe se nadi
na regulaciongj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata

N







koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljita. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu seg
postavljati do ivice vlasniCke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju;

Povrsina obuhvacéena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene gradevinske
povr§ine definisane planskim parametrima za tretiranu parceiu.

Erkeri, !e;gs@bqlkg i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni- i@‘f(l;ﬂféﬂfd Inisana odstojanja od bo¢nih 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 od
elementarnin nepogoda (“Sllist RCG br. 57/1992") i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvrSi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrudjima (,S! List SFRJ* bn
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristkama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomi&nosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rijec¢ 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 "Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni 1X stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovha prate¢a podloga vaZedim Tehnidkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava o¢ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatno¢om neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
653.2 %, Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % vjerovatnocée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprije€ilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ¢ée omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gasSenje 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 (Sl. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti | spaSavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,SluZzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
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zapaljivim tecnostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehni€ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
zadatkom. .

-,
RETLL /

USLO E ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slu€aju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr§i procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,S1. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG“ broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticajd
nrojekta/objekta na zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

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

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povriina unutar urbanih podruégja i
naselja:

= zelene povrSine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

» Zzelene povrSine ogranicenog koris¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralita); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povrdine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogudim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanisti¢ke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima(,Sl.list CG*, br.24/10, 33/14, 91/20).

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba saCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gus$ce) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povriina rezervie i za otvorene i
javne povrsine.

Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude organizovano tako da gostima
omoguci pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajuéih
kategorija, turisti€ki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju
odgovarajuéu povrdinu i kvalitet zelenih povr§ina. Za planiranje turistickih naselja,
pored smijestajnih kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateéi rekreativni sadrzaji, zelenilo i
interne komunikacije. Na urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja
podzemnih etaza, veéih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog
tipa, za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveéa i to
U nivou kote terena.

11.

USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA [ NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata |
misljenje uP/1-05-1054/2023-3 | 05-339/2023-3 od 1.03.2024 g
Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju op$tine Kotor za predmetni prostor su

8




..pét;h

- 0

11]
\S“_ ‘Flaj
ﬂ'kgj

&
Lo L
PR T8

g vy

-
i




predvidene mjere Il
Mjere Il — prirodni pejzaz
Oduvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samonikiu vegetaciju, |
r.)
Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucja u skladu sa Zakonom o zaétiti prirode
Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima
Moguénost no gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno
provjeriti kroz ¢ udusku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u

aradnjl sa .s?u ama zastite prirodne i kulturne bastine
' radnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. oCuvati liniju

horizontal

Uredenje vidikovaca, pjeSackih staza | mjesta za odmor vrsiti uz minimaine intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
radicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl.)

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske
statke, sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu
pomenika kulture, kako bi se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao

integralnog dijela savremenog, druStvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin kojim
e postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljedno,
provode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon

zastiti prirodnog i kulturmo-istorijskog podruéja Kotora, a takode u skladu sa
okumentima koji su donesSeni za ovaj prostor.

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | 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 i
Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
{

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

] SAOBRACAJA
- Moguca izgradnja objekta sa ogranicenjima u visini i polozaju samog objekta (neophodna
je saglasnost ,Agencije za civilno vazduhoplovstvo CG* na tehni¢ku dokumentaciju).

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

16. |[MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Moguéa je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu




Tehnitku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazec¢im tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeéa.
Mjesto i nacin prikljuéenja objekta na elektroenergetsku mrezu odrediée se nakon izrade
tehnicke dokumentacije stru¢ne sluzbe CEDIS-a.

/i

17.2.

Uslovi prikjji¢enid na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio-Tslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikijucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa lokalne saobracajnice, prema kopiji plana, uz uslove
nadleznog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnic¢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 Korisni€kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

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

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl list RCG" br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja.

Sve proracune seizmiCke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrugje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmitkog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vaZecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterec¢enju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ", br.11/87) | Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmitkim podruéjima
(“Sl.list SFRJ", br.31/81, 21/88 | 52/90).

Za potrebe prorauna Koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim |
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele 4 (etno sela)
Kat.parc.321 KO Pobrde

Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije 2 je 2264m2.

Maksimalni indeks zauzetosti < 20%

Maksimalni indeks izgradenosti < 0,3




Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)

P= cca 679 m2

kota objekta

Maksimalna P+1+Pk

spratnost

objekata ,

Maksimaina [Za spratpost P+1+Pk, maksimalna visina do vjenca iznosi 10,00 metara a do
visinska iemaka objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa

ravnim krovom maksimaina 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.

Parametri za
parkiranje
odnosno
garaziranje
vozila

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika,
saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i
formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeéi:
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);

Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimaino 26pm);

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);

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta. Najmanje
5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
sa vazedim Pravilnikom).

Smijernice
za
oblikovanje
i

iju, posebno
u odnosu na
ambijentaln
a
svojstva
podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja
fizicke sredine. Prillkom oblikovanja objekata treba voditi raduna o
jednostavnosti proporcije i forme, prilagodencsti formi objekata topografiji

materijalizacterena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i

vegetacije, odnosno treba uvaZiti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

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

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o meduscbnom uklapaniju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost
primjene tradicionalne / vernikuilame arhitekture rurainog naselja i to
minimum za procelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

RAL

001
8002
=003
R16
o018
1013
032
7035
047
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Preporu¢eneboje RAL 9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrSiti
rasc¢iS¢avanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemijista, u skladu
sa datim uslovima;

prilikom izgradnje novih objekata u ciliu obezbjedenja stabilnosti terena,

5 g pot bno je izvrsSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi

reba;

" prilikom dalie projektantske razrade, posebnu patnju obratiti na

arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i
prepoznatljiv prostor, prozet razli€itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opstoj slici i dozZivljaju ekskluzivnhog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

-~ uzimajuéi u obzir specificnost podrucja u pogledu obilnih padavina (kiSe)
koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati
negativne uticaje, a isto tako i velikih vrucéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

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

- do donosenja Plana generalne regulaciie Cme Gore mozZe se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utice na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se|
mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
sadnju drveca i veéu pokrivenost krova zelenim povrdinama, 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

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravljanje potrosnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom da se oko 40%
energije trosi 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 postojeCe zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova
verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojatava
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata
potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora
energije, pri ¢emu treba voditi rauna o ambijentalnim i pejzaznim
karakteristikama okruzenja buducih 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 nadin za
povedanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova
staklene baste odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede

energije, a time i zadtite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
i—ﬁ
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sanaciju i rekonstrukciju postojedih zgrada, a zatim povecanje obavezne
toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare kuée godiSnje trose 200-300
kWh/mz energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100,
savremene niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz2 i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosje¢noj kuci, mozemo zagrijati 3 - 4
niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zracenje,
vodé, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno
.. treba naglasiti potencijal koriS¢enja energije direktnog sunéevog zragenja.
“ISolarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju
slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada |
dr.) uzimajuéi 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 zastiéeni od unutragnjih i spoljasnjih
kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakteriSe veliki broj dana sg|
grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju kori§éenje
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 zradenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno)
sun¢evo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetijenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske éelije za
proizvodnju elekiri¢ne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

- Orijentaciji objekta, pri €emu staklene povrsine 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
spreCavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) &ime se vri
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska
efikasnost objekta.

- Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spreavaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

- Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za postavljanje
kolektora:

- Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost dominantnim
vietrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobicajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektrine energije
pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizy
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji
koriste opti¢ka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetiosnih zraka,
ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
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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 postoje¢e krovove
stavljaju dodatni solaml panell Solarne plocice mogu tmatl i elemente za|

‘s.}/ [

Mehanicka otpornost sofarnih plodica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehani¢kog udara otpornije od klasi¢nih krovova od opeke, gline,
drveta. U slu¢aju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela|
drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke, manju potrebu za uvozom
elektricne 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 zagadenosti Zivotne sredine, je
Cinjenica da je to ekoloski prihvatljiva energija, u ¢ijem procesu proizvodnje
nem negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se viSak
proizvedene energije skladisti za korid¢enje po potrebi, na taj nacin bi se
moglo uticati na rastereéenje elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu efikasnost.

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinsko-pravne
odnose.

21. DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta

- urbanisticko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi

22 |OBRADIVACI ]
URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA:

TAL ASAVJE( NICA | SAMOSTALNA SAVJETNICA Il
qurl aslpv ‘Q) .arh. Jelena /\dzm dipl.prav.
J

V Al
23. OVLASCENO SLUZBENO LICE: -FARKA
Jelena Fr oVi¢, \dipl.ing.pejz.arh.

N

potpis oviaséerog sluzbenog lica
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- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehni¢ki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
piana
NAPOMENA: Urbanisti¢ko — 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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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

Eti i CKNA GORA 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih doboargganSk e R, Kotor A
Podruéna jedinica Kotor

“rimljeno: D G , 01 . 2(4e-mail: spomenici@t-com.me

{ '!r'g;zniz.aciona Jedinsrvenm Recnibroj {Prilog  [Viijednost ;

odiica (KhweTivacion mak

| Q5 33&/ [T $1.03.2024. godine
[ 21

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

-./

i
Br: 05-339/20233 - -

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, br. 03-333/22-12257-4 od 19.10.2023. godine, dostavljen 20.10.2023.
godine i zaveden pod brojem 05-338/2023-1, za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinaéne procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 2 koju €ini dio kat.parc. 321 KO
Pobrde, prema PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava za zastitu kulturnih dobara,
konstatuje sljedece:

: * Predmetna iokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opstine Pobrde i predstavlja
integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

® Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni turizam T4
(etno selo). Na lokaciju koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde povriine 2 264 m2, planiran je
indeks zauzetosti < 20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk.

* Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zadtite kulturnih dobara na
podruéju opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaZ,

¢ Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opitine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere: mjere Il — prirodni pejzaZ,

MUJERE Il - PRIRODNI PEJZAZ:

- Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaZa (morfologiju, autentiénu samonikiu vegetaciju, i
dr.)

- Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode

- OdrZavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provieriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa slu?bama
zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda tj. oluvatiliniju horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimaine intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim usiovima terena
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- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionaine gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, du? istih izohipsi,
primjeniti fokalne materijole za obrady potpornih zidova i si,)*

"

Uzimajudi u obif_r_ 'goi;ejr;évedeno konstatovano je da se Urbanistitko tehnicki. uslovi za izgradnju
objekata na Iokéciji 2 koju &ni dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opitine Kotor uz postovanije odgovarajuéih
Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podruéja Kotora je propisano da
Je u okviru Podrugja Kotora i zadticena okoline, organ nadlefan za izdavanje urbanisticko-tehnickih
uslova, odnosno giavni gradski arhitekta, dufan da prije izdavanja urbanisticko-tehnickih usiova,
odnosno prije izrade projektnog zadatka za pilanski dokument odnosno urbanisticki projekat, organu
uprave nadleZnom za zastitu kulturnih dobara (Uprava za zatitu kulturnih doba ra) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinacne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
Smjernicama za izradu Procjene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu ¢lana 183 stav 4 Zakona o zadtiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podruéja Kotora, kojim je propisano da je Uprava duZna da obavijesti podnosioca zahtjeva
0 potrebi sprovodenja Pojedinagne pProcjene, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedina&ne
procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 2 koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-
u Opstine Kotor, na kulturnu bagtinu (HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradile:‘

Maja Radulovi¢, arhitekta
Jelena Vidovic, etnolog antropolog
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J lCrna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad
S Ma za zadtitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora
2P | Podrucna jedinica Kotor Tel: +38 32 302 572

A e-mail: spomenici@t-com.me
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Uprava za zatitu kulturnih dobara postupajudi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/22-12257-3 od 19.10.2023. godine,
dostavljenog 20.10.2023, godine i zavedenog pod brojem UP/I—05—1054/2023-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekata na lokaciji 2 koju &inj dio kat.parc. 321 KO

digen A

Datum: 27.02.2024. godine "™\

-

kulturnih dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 10/11, 44/ 17, 18/19), te &1. 18 1 &L 46 stav 2
Zakona o upravhom postupku (,,SLlist Crne Gore® br. 56/14, 20/15, 40/16 ; 37/17), donosi:

RIJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji 2 koju &ini dio kat.pare.
321 KO Pobrde, prema PUP-y Opstine Kotor

—

. Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u sklady sa nacelima zastite kulturne bastine,
kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i

2. Gradnju novih objekata ne planirati na vrhovima i hrbatima brda tj. oduvati liniju
horizonta I ne planirati gradnju na nagibu veéem od 35 stepeni;

3. Novu gradnju planirati postujuéi naslijedeno mjerilo ~ volumen objekta i prostorne
matrice autentiénih ruralnih cjelina u okviru zadtidene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrugja Kotora, zasnovanih na prethodno sprovedenim proucavanjima iz
Stava | ovog akta;

Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata | prostorne matrice

postojedih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrudja Kotora

l—







6. Objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu u pogledu: odabira poloZaj
horizontalnih i vertikalnih gabarita, proporcijskih odnosa volumena, veliginu i polozaj
otvora na. fasadama, veliinu i poloZaje otvorenih povr$ina na fasadama (terase
balkoni, lode i sl.), rjeSenja krova, organizacije prostora parternog rjesenja i primjene
tradicionalnih tehnika gradnje. Navedeno primjenjivati putem transponovanja
‘tradicionalnih elemenata bez kopiranja;

7. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje,
a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji (postavljanje
kamenih obloga na betonske ili zidove zidane savtemenim blokovima), ve¢ autentidnim
izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada fasade ili
fasada malterisana malterom koji sadrZi mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

8. U zavrSnoj obradi fasade koristiti neutralne boje, zagasitih i tamnijih tonova, koje se
uklapaju u opdti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje
odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

9. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje
rijesiti u skladu sa namjenom parcele — turizam T4 (etno selo) i naslijedenom matricom
uz ofuvanje vrijednih elemenata podzida i meda koristeéi tradicionalne tehnike i
materijale. Predvidjeti maksimalno moguée oduvanje zateGenog rastinja, a na svim
slobodnim povriinama predmetne parcele formirati nove koncentracije autohtonog
visokog zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

II

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blifem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SL.list
Cme Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Uprava za zaititu kulturnih dobara postupaju¢i po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje 1 uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/22-12257-3 od 19.10.2023. godine,
dostavljenog 20.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP/1-05-1054/2023-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekata na lokaciji 2 koju &ini dio kat.parc. 321 KQ
Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor, za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opstine Pobrde i predstavlja
integralni dio zaSti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podru&ja Kotora.
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Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnikih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni turizam T4
(etno selo). Na lokaciju 2 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde povrine 2 264 mZ2, planiran
je indeks zauzetosti <20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk.,

Prostor u okviru kgjeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podrucju Mtor prepoznat kao prirodni pejzas.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedeée mjere: mjere IIT — prirodni pejzaz.

MJERE III — PRIRODNI PEJZAZ:

- Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaia (morfologiju, autenticnu samonikiu
vegetaciju, i dr.)

- Izradiiti procjenu prirodnih vrijednosti podrucja u skladu sa Zakonom o zastiti
prirode

- Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno
provjeriti kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u
saradnji sa sluzbama zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda Y. ocuvati
liniju horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimalne
intervencije u prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim
uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duz istih
izohipsi, primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl.)

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehni&ki uslovi za
izgradnju objekata na lokaciji 2 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opétine
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor
uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

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

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o bli¥em sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SLlist
Crne Gore" br. 61/18).
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Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (¢lan 122 Zakona o zaititi kulturnih dobara, "SL.list Crne Gore" br. 49/10, 10/11, 44/1 7,
18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (Clan 106 Zakona o
zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 10/11, 44/1 7, 18/19), potrebno je
dostaviti na pretHodnu saglasnost Upravi za zajtitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stay
7 Zakona'& Zastiti kulturnih dobara,

Shodno izloZenom, rijegeno Je kao u izreci.

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

Obradila:

Maja Radulovié, arhitekta
Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog
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“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o0.

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
/E/ e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodketor.com
I

o-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva banka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: //gg% Kotor: o7/ Mé7

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehni€kih uslova broj: 03-333/22-12257-3 od 14,03.2024. godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 1099 od 21.03.2024. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju novih objekata, na lokaciji koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pabrde lokacija 2, u obuhvatu PUP-a Opstine
Kotor (“Sl.list CG”-br.95/20), izdaju se:
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Za sada nema uslova za prlkIJucenJe objekta na gradskt vodovodm sistem. PTI[(UUCEFI]E postojecih i
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) moc: e se ostvariti nakon izgradnje vodovodnog
sistema, njegovog tehnitkog pruema i predaje na upravljanje i odrzavanje ovom Preduzedu. Prema
tome nakon‘izgradnje vodovodnog sistema, potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzecu za nove

uslove prlkljucenja' e TN R ‘fr gL PR ‘-

. 17 -

Kako bi troskow |zgradn1e bili. r‘p_zinjt, prOJektom pred\ndjetl sledece T

1. Za vodovodnl prlkljucak potrebno Je dasbjekat ima glavnl vodomjer sa. d\}a \\fentlla smjesten u Sahtu
sa Iagamm metalmm poklopcem na gramm parcele gdje prlkljucna cijev s: sa javne povrsine prelazi na
privatnu parcelu. tPrtllkom ugradnje vodomjera ne kOl’ISt[tl ”kugla ventile”, l7a sanitarne vodomjere sa
prlrubmcama precnlka od DN50 (2") lvece, kor[stltl kombinovarie- vodomjere. G!avm VOdOijl’ mora
biti dostupan ne smue biti zakljucan T o .

2. Ukoliko objekat ima vise: stambemh |/|l:ﬁposlovn|h “jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mJestu (kao npr. strUJomjeri) ‘Ukoliko ,postoji protivpozarna mreZa
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti- poseban vodomjer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.

3. Ukoliko je projektom predwdena buster pumpa potrebno je predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na budua vodovodnl sistem,i time ometala snabduevanje drugih objekata.

4, Glavni projekat ViK-a |(0JI se’. dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno defmlsanlm poz:cuama swh vodomijera-i preénicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. Ovo se odn05| ina slucaj rekonstrukcue dogradnje ili nadogradnje postojeéih

. e

abjekata. s -
5. Na prikljucku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zaititu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).
KANALIZACLA

6. Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucnost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi raduna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio precistal moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
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postanski fah 56, §kaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
. e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziyo-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
/b- PIB: 02013312 PDYV: 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 znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojent i da je zabranjeno kombinovano prikljuenje 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 slu¢aj buduceg prikljuéenja na planirani javni kanalizacioni
‘ sistemn, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
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‘ Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseg' ‘od dana izdavarijg:is{tih. e,
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325
" poslove i saobracaj 865
/ privreda@kotor.me
y www.kotor.me
Br: 1604-319/24-543 Kotor, 25.03.2024.godine

Sekretarijat za razvo] preduzetnidtva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu &l. 114, 115 i 117. Zakonha o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "SluZbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odiuke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crme Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Batuta Djordje za
gradnju objekta na kat par 321 {lokacija 2) K.O.Pobrdje,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 321 (lokacija 2) K.O.Pobrdje
koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz ¢&l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naéinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom Iokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-543 od 22.03.2024. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 321 {lokacija 2) K.O.Pobrdje sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.

Uz zahtjev je priloZzeno Rje$enje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/23-12257-3 od 14.03.2024 .
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rije$enja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o upla¢enoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro racun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASEENS SIT #BENO LICE
R -1’-\
INVESTITORU Budi TR
2.Vodnoj knizi

3.Arhivi
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Gradanski biro opltine Kotar
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Primljena; 91905 2:24 |
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[ oL / 199551 Starilgrad 317

Crna Gora —+ 30 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor 22 tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetniStva komunalne fax. +382(0)32 325 865
" ‘posloye i saobradaj privreda@kotor.me
) www.kotor.me
UP/I Br. 1606-341/24-542 Kotor, 26.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobraéaj OpSstine
Kotor na osnovu élana 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
naéinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 2 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesSackih
prelaza, stajali§ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobradaja;

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

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcelefa, planiranog sadrZaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pje$ackog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem Korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o bliZzem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim 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. 2%pm);
- 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. 143pmy);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.




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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 80°) i boénih smetnji,
dimenzionisati prema vaZeéim normativima;

10.Vertikalnu i horizo:;a/wz signalizaciju na mjestu prikljucka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od nmamjene parcele/a, planiranog sadrZaja i oCekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobraéaja;

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

12.Saobraéajno tehnicku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZze u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br. 16-341/24-542 od 22.03.2024. godine
kojim se traZzi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 2 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni UrbanistiCko tehni¢ki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/22-12257-3 od 14.03.2024.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opé&tine 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
priiema rjeSenja. Taksa za ovo rjesenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16

3. Arhivi




URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam stanovanje |
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/22-12257-5
Kotor, 14.03.2024.9.
ekretarijat za urbanizam, stanovanje | uredenje prostora (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
2. (“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), &lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 76/21) i Uredbe o izmjeni Uredbe
0 povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21, 12/24), podnijetog
zahtjeva Batuta Porda od 20.07.2022 g izdaje:
URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
3. - — .
za izradu tehnicke dokumentacije
za_izgradnju novih objekata na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde lokacija
4. 3 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sllist CG” — br 95/20)
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: Batuta Porde
B. POSTOJECE STANJE
Uvidom u prepis LN br. 345 utvrdeno je sljedece:
- kat. parc. 321 KO Pobrde se vodi kao suma 3. klase u povrsini od 8969 m2;
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije po PUP-u je turizam T4( etno sela) u odmaku od 1000 +
m, van cezure.

Povrsine za turizam

Planom su predloZene lokacije sa turistickom namjenom, odnosno u okviru naselja
moguce je realizovati objekte turizma i ugostiteljstva u skladu sa potrebama korisnika
prostora. Van naseljskih struktura moguce je realizovati turizam u skladu sa smjernicama
ovog plana.

U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je razvrstao
ove turisticke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli “Urbanisti¢ki
pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.

Kao relevantni parametri kori§éeni su indikatori za turizam iz PPPNOP-a kao plana viSeg
reda. Odnosno navedeni parametri razmatrani su analizom lokacije, polozaja / relevantna
mjera zastite, obalni odmak, cezure / kao i moguceg uticaja na strukturu i predio naselja u
kome se nalazi ili ¢e se graditi.
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kladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.
Etaze ispod kote prizemlja namijenjene smjeStanju neophodne infrastrukture, servisnih i
pomodénih prostorija ili garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne
' ulaze u proracun indeksa izgradenosti.

l Pored navedenih lokacija moguée je realizovati namjenu turizam i u drugim namjenama u

DA4. Turistigke zone u ruralnim podruéjima izvan obalne linije od 1000 m

Pod ruralmm podrucjima podrazumijevaju se ruralna podruéja izvan obalne linije od 1000

m i podrCja koja su unutar 1000 m u podrugju koje se klasifikuje kao ruralno. Odnosno
—pe¥rsinama sa namjenom DP /drugo poljoprivredno zemljiste/ i namjenom ostale

prirodne povrSine, a u skladu sa iskazanim smjernicama ovog Plana, mogu se graditi

bjekti porodi€nog poljoprivrednog gazdinstva sa pratec¢im sadrzajima u vidu seoskog

urizma, pri éemu se mogu vrsiti zahvati u postojecoj fizickoj strukturi (gradnja i

rekonstrukcija). Odnosno u skladu sa Pravilnikom o minimalno - tehnickim uslovima,

uslovima za kategoriju | nacinu kategorizacije objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske

usluge u seoskom domacdinstvu ("sluzbeni list crne gore", br. 041/19 od 22.07.2019).

hodno ¢l.2 gore navedenog Pravilnika:

eosko domacdinstvo je funkcionalna cjelina u rurainom podrudju, koja ispunjava

minimalno - tehnicke uslove za pruzanje: usluga pripremanja i usluzivanja toplih i hladnih

ela, pi¢a i napitaka, usluga usluzivanja i degustacije vina, alkoholnih i bezalkoholnih pica,

kao i drugih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje, uobi€ajenih za ruralno podrudje

U kome se nalazi seosko domacdinstvo i usluga smjestaja.

Usluge iz stava 1 ovog ¢lana mogu da se pruzaju u:

- objektu za pripremanje i usluzivanje toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno

sopstvene proizvodnje;

- objektu za usluZivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a kao i

omacih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje;

- sobi, apartmanu, katunu (kolibi) i kampu.

Objekat za pripremanje i usluzivanje toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno

opstvene proizvodnje sastoji se od prostorija, odnosno prostora u kojima se éuvaju

namirnice, priprema i usluzuje hrana (ostava, kuhinja, trpezarija i mjesto za odlaganje

tpada) sa odgovarajucim sanitarnim évorom,

Objekat za usluzivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pic¢a, kao i

omadih proizvoda iz preteZzno sopstvene proizvodnje sastoji se od jedne ili vise

prostorija u kojima se €uvaju, pripremaju i usluzuju i degustiraju pi¢a i domacdi proizvodi,

a mjestom za odlaganje otpada i odgovarajucim sanitarnim ¢vorom.

Prostorije, odnosno prostori objekta iz st. 3 i 4 ovog ¢lana mogu biti zasebne ili iste

prostorije koje koristi seosko domacinstvo za svoje potrebe.

Uz degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a, kao i domadcih proizvoda iz

preteZno sopstvene proizvodnje mogu se usluzivati i drugi proizvodi koji se mogu nabaviti

d drugog poljoprivrednog gazdinstva a koji zajedno ¢ine zakusku.

Usluge pripremanja i usluzivanja toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno

opstvene proizvodnje i usluge usluzivanja i degustacije vina i drugih alkoholnih i

bezalkoholnih pi¢a, kao i domadih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje, mogu da

e pruzaju na uredenom prostoru na otvorenom u sklopu seoskog domaginstva ifili u

bjektu/uredenom prostoru u ruralnom okruzeniju izvan seoskog domacinstva koji je u

unkciji poljoprivrednog gazdinstva.

U seoskom domadinstvu mogu da se pruzaju i usluge radi odmora i rekreacije turista

(berba vocéa i povréa, ubiranje ljetine, iznajmljivanje konja za jahanje i slicno).

hodno €l.45 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima

namjene povrina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima

»Sl.list CG*, br.24/10, 33/14, 91/20):

Povrsine za turizam su povrSine koje su planskim dokumentom namjenjene prvenstveno

a razvoj turizma.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati kompleksi i objekti:

1. za smjestaj turista:

hoteli (T1);
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HuristiCka naselja (T2);
~moteli, organizovani i priviemeni kampovi, planinarski i lovadki domovi — kude,
omladinski hosteli, odmaralista (T3);
2. za pruzanje usluga ishrane i pica;
Na povrsinama iz stava 1 ovog ¢lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj
namjeni, mogy se planirati:
- objekti i sad#zaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sporta i rekreacije;
- luke naut} og turizma — marine, privezista, sidrista (NT) ob]ektnmreze infrastrukture;
|- garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlemh gostiju i posjetilaca);

stanice za snadbjevanje motornih vozila gorivom {pumpne stanice) uz uslov dobijanja
posebnih uslova u skladu sa zakonom.
Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana, ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili stalne!
stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju 3 ¢ini dio kat. parc. 321 KO Pobrde u povrsini od cca 2012 m2.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18,82/20) 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.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehnickim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povr$ini lokacije.

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

Urbanisticki indeksi u zoni naselja za namjenu turizam T4 (etno sela):
- indeks zauzetosti je < 20%: P= <402 m2

- indeks izgradenosti < 0,3: P= <603 m2

- prirodne povrsine je >60%

Vertikalni gabarit

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

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne
etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne]
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

- Prizemlje (P) je prva etaZza sa visinom poda jednakom ili viSom od ckolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obraéun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaZza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linijja potkrovlja i sprata poklapaju.

Zavrina etaZza moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZze ispod.
Gdje je naznacena spratnost sa Pk, znaci da se moze koristiti i Ps.




P+1+Pk .
Objekn! na ravnom terenu Objekat na 1etenu nagiba da 35
Ps-max. 80% otalo tspod Ps. moax, 80% cinlo spod

-

Visina etaze

Najveca visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za stambene podzemne etaZze-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 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 ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne mote biti veéa 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, moguca je organizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na
visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedinaénim etazama.

Horizontalni gabariti

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 kac kameni zid ili se oblazu kamenom.

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

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

Ovim planom predvida se minimalna veliCina parcele za gradnju u naseljima od 350
m2, a za dvojne objekte 600 m2.

Koordinate predmetne lokacije:













U H

6561747.87 4690826.49
6561726.01 4690807.66
6561711.41 4690790.15
6561688.7/4 4690811.91
6561702.74 4690825.79
6561700.25 4690828.26
6561738.99 4690861.43
6561740.71 4690859.52
6561754.15 4690836.02

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

Nakon definisanja i odredivanja konacne lokacije pristupa se izradi elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno €1.13 stav 1 tadka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG", br.44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objekta sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

- o
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija
F‘REDNJAgradevinskagnEija]e,deﬁnisar_‘la-— na (GI— 1), iznad (GL 2) i
u odnosu na POSTOJECE susjedne objekte iSpOd povréine Zemlje i
vode (GL 0), koja
predstavlja granicu do koje
je moguce graditi
objekat/te, cCineéi na taj
nacin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija
je linija na kojoj se moze ili
do koje se moze graditi
jedan ili viSe objekata.
Gradevinska linija koja je
orijentisana prema javnoj
povrsini mora biti prikazana|
graficki sa  numeriékim
podacima i opisana u
Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i boCne gradevinske linlie na 3 m 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 postojeéim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postoje¢ih susjednih objekata prednjq
gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moZe se nadj
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
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koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povriine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (poéne i zadnje grad. linijje) mogu se
postavljati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju;

Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene gradevinske

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

U ciliju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. 57/1992") i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvrsi odgovarajuce 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 istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjesenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima (,SI List SFRJ" b
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke HidrometeorolosSkog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristkama u zoni predmetne lokacije. lzbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomitnosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne
zastite konstrukcije, bilo da je rijeC 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 seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP,
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZeéim Tehnitkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritorii Crne Gore i
izrazava océekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnoom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godinag
eksploatacije od 63.2 %, sto je pribliino ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za sluéaj 10 % vjerovatnode prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

7Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na sto ve¢erm meduscbnom
rastojanju kako bi se sprijedilo prenosenje pozara. Takode, obavezno je planirati |
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. l1zgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ée omoguciti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehniékim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (Sl. 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 ¢,
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zastiti | spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim teénostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbenit list CG" BR 34/14) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na zivotnu
sredinu, odnosno Rjesenje o0 davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrdina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, oc¢uvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrdina unutar urbanih podrucja i
naselja:

= zelene povr§ine namijenjene javnom kori§éenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

= Zzelene povrSine ograniCenog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i §kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

7a sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogudim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije
i jedinstvenim grafiCkim simbolima(,Sl.list CG", br.24/10, 33/14, 81/20).

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacéeni uslovima
zastite, treba sacduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusdée) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.
Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude organizovano tako da gostima
omogucéi pasivan odmor, Setnju i mogucnost rekreacije. Za dobijanje odgovarajuéih
kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove Kkoji podrazumjevaju
odgovarajuéu povrsinu i Kkvalitet zelenih povrsina., Za planiranje turistickih naselja,
pored smijestajnih kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateci rekreativni sadrzaji, zelenilo i
interne komunikacije. Na urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja
podzemnih etaza, ve¢ih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog
tipa, za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveéa i
to u nivou kote terena.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |

NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE
|—8




Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata |
mislienje UP/I-05-1055/2023-3 | 05-340/2023-3 od 1.03.2024 g

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene mjere Il

Mjere lll — prirodni pejzaz

- Ocuvati karakter“;stike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samoniklu vegetaciju, |

dr.) -
- |zraditi procjeny prirodnih vruednostl podrudja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode
- Odrzayati ojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno
provjeriti kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u
saradnji sa sluzbama zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. ouvati liniju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza | mjesta za odmor vrsiti uz minimalne intervencije
u prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl.)

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloSke
ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu
spomenika kulture, kako bi se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.
Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na naéin kojim
e postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i
osliedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
obara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, a takode u skladu
a dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

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

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

- Mogucéa izgradnja objekta sa ograniéenjima u visini i poloZaju samog objekta
{(neophodna je saglasnost ,Agencije za civilno vazduhoplovstvo CG® na tehnicku
dokumentaciju).

15.

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

/

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.




17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elekiroenergetske infrastrukture, vaze¢im tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tepnicke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovatl regu five, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.
Mjesto i nacingrikljucenja objekta na elektroenergetsku mrezu odredice se nakon izrade
tehniCke

Umentacije struéne sluzbe CEDIS-a.

17.2.

Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa lokalne saobracajnice, prema predlogu parcelacije sa
dijela kat par 321 KO Pobrde

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

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

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1 SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
("SI list RCG" br 28/93, 27/94,42/94,26/07 | 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih istraZivanja.

Sve proradune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmitke rejonizacije. Podrugje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmickog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ", br.11/87) | Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmikim podrudjima
(“Sl.list SFRJ", br.31/81, 21/88 |1 52/90).

7a potrebe proraduna koristiti podatke HidrometeoroloS8kog zavoda o klimatskim |
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19,

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele T4 (etno sela)
dio Kat.parc.321 KO Pobrde

PovrS§ina urbanisticke parcele povrsina lokacije 3 je 2012m2.




fMaksimalni ind

eks zauzetosti < 20%

Maksimalni indeks izgradenosti < 0,3
Bruto gradevinska povr$ina objekata (max BGP) P= 603 m2
1.
/
Maksimalna %+Pk
pratnast_ -3
objekata

Maksimalna
visinska kota
objekta

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina do vjenca iznosi 10,00 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.

Parametri za
parkiranje
odnosno
garaziranje
vozila

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem Korisnika,
saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:
Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);

Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);

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

(tokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);

Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimaino 143pm);

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetiiaca) 18 parking mjesta.
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim
potrebama (u skladu sa vazeéim Pravilnikom).

Smjernice za
oblikovanje i
materijalizacij
u, posebno u
odnosu na
ambijentalna
svojstva
podrucja

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 proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i
vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da posStuje ambijentalna svojstva podrudja,
kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija)
boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete)
planiranog podrucja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucénosf
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom uklapaniju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost
primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to
minimum za procelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.
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realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrSiti
radéiséavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu
sa datim uslovima;

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

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

L [ikovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom daj
doprinosi opstoj slici i dozZivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajudi u obzir specificnost podrugja u pogledu obilnih padavina (kise)
koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja mozZe imat
negativne uticaje, a isto tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

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

- do donoSenja Plana generalne reguiacije Crne Gore moze se graditi ng
dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele ne utie na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

L gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nadin da se|
mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
sadnju drveca i veéu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz izradu i
reviziju projekine dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni
uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje,

Uslovi za
unapredenje
lenergetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravijanje potrognjom energije glavnih potroSaca s jednog centrainog
mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podrugju. S obzirom da se oko 40%
energije tro$i 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 postojece zgrade &ije 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 energije, pri éemu treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaZnim
karakteristikama okruzenja buduéih objekata. Odrzivoj potrosnji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potroSnje, te implementacijom
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mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin za
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
asova staklene baste odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za
istemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim povecanje
obgyezne toplotne zastite novih objekata. ProsjeCne stare kuce godiSnje
ftrgSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno izolovane kuce
ispod 100, savremene niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 KWh/mzi
manje. Energijom koja se danas potrosi u prosje€noj kuéi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najveCoj mijeri treba koristiti obnovijive izvore energije — sundevo
radenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije,
posebno treba naglasiti potencijal kori§¢enja energije direkinog sungevog
racenja. Solarme sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama
koje imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih
objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi
narusila autentiénost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od
unutrasnjih i spoljadnjih 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 KoriS¢enje sunceve energije — za grijanje i
svjetliavanje prostora, grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
uncevog zracenja.

a poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
unéevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée 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 raéuna o:

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

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
spreCavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska
efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre¢avaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

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

- Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izlozenost dominantnim
vietrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve energije i dr.
- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

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

Savremene tehnologije
olarni krovovi

\

Veoma dobra mogucnost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotor
a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu
prekriveni novim solarnim plo¢icama umjesto da se na postojece krovove,
stavijaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za
grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladi$tenje energije.

SMOOTH
GLASS TILE GLASS TILE

Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehanitkog udara otpornije od klasiénih krovova od opeke, gline,
drveta. U sluéaju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke, manju potrebu za uvozom
elektricne 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 zagadenosti Zivotne sredine, je
tinjenica da je to ekoloski prihvatljiva energija, u €ijem procesu proizvodnje
nem negativnih uticaja na ckolinu. S obzirom na to da je ideja da se viSak
proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po potrebi, na taj na€in bi se
moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske infrastrukture, manje
gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko veéu efikasnost.

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinsko-pravne

odnose.
21. DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- uspise predmeta
- urbanisticko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi
22. OBRABIVA(';I }
URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA:
SAMOSTALNA SAVJETNICA] SAMOSTALNA SAVJETNICA I
DWh. Jelena Wﬁié, dipl.prav.
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23. OVLASCENO SLUZBENO LICE: RKA
= Jelena Franqvic, dipl.ing.pejz.arh.
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' [25.  PRILOZI

propisom

plana

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnic¢ki uslovi u skladu sa posebnim

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
Ny

NAPOMENA: Urbanistiég '

gradenja na odre‘denb"-

— tehnic¢ki uslovi su informacija iz vazeéeg planskog dokumenta o uslovima
aciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo
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Uprava za zatitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/22-12257-5 od 19.10.2023. godine, dostavljenog
20.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1055/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekata na lokaciji 3 koju §ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Optine Kotor,
saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zadtiti kulturnih dobara ("SLlist Crne Gore" br.
49/10, 10/11, 44/17, 18/19), te ¢l. 18 i &1. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,,S1.list Crne Gore®
br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

RIESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji 3 koju ¢&ini dio kat.parc. 321 KO
Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor

1. Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zatite kulturne bastine, kroz
studijski pristup na osnovu prou¢avanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, kao i
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistitkih, arhitektonskih i pejzanih vrijednosti
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zati¢ene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja
Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;

2. Gradnju novih objekata ne planirati na vrhovima i hrbatima brda tj. oguvati liniju horizonta I
ne planirati gradnju na nagibu veéem od 35 stepeni;,

3. Novu gradnju planirati postujuéi naslijedeno mjerilo — volumen objekta i prostorne matrice
autentiCnih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja
Kotora, zasnovanih na prethodno sprovedenim prou€avanjima iz stava 1 ovog akta;

4. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojeéih
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja
Kotora

5. Predvidjeti postavljanje viSe manjih objekata umjesto jednog koji bi bio nesrazmjerno veliki u
odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zagti¢ene okoline Prirodnog i kuiturno
istorijskog podruéja Kotora;

6. Objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu u pogledu: odabira poloZaja,
horizontalnih i vertikalnih gabarita, proporcijskih odnosa volumena, veli&inu i polozaj otvora
na fasadama, veli¢inu i poloZaje otvorenih povriina na fasadama (terase, balkoni, lode i sL.),
rjeSenja krova, organizacije. prostora parternog rjefenja i primjene tradicionalnih tehnika
gradnje. Navedeno primjenjivati putem transponovanja tradicionalnih elemenata bez kopiranja;

e







7. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji (postavljanje kamenih
obloga na betonske ili zidove zidane savremenim blokovima), vec autenti¢nim izrazom ostvariti
kvalitetnu interpolaciju {pr. natur beton kao zavr$na obrada fasade ili fasada malterisana
maltérom koji sadrzi mljevenu opeku i sli¢ne obrade). -

8. U zavrinoj obradi fasade koristiti neutralne boje, zagasitih i tamnijih tonova, koje se uklapaju
u opsti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje odudaraju od
tonaliteta tradicionalne arhitekture;

9. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje rijesiti u
skladu sa namjenom parcele — turizam T4 (etno selo) i naslijedenom matricom uz ouvanje
vrijednih elemenata podzida i meda koristeéi tradicionalne tehnike i materijale. Predvidjeti
maksimalno moguce ofuvanje zateCenog rastinja, a na svim slobodnim povriinama predmetne
parcele formirati nove koncentracije autohtonog visokog zelenila u skladu sa karakteristikama
prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

o

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 skiadu 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 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.

ObrazloZenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Op3tine Kotor, br. 03-333/22-12257-5 od 19.10.2023. godine, dostavljenog
20.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1055/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekata na lokaciji 3 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor,
za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opstine Pobrde i predstavlja integralni dio
zaSticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Shodno Nacrtu urbanistiCko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni turizam T4 (etno
selo). Na lokaciju 3 koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde povriine 2 012 m2, planiran je indeks
zauzetosti < 20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podru&ju
opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaZ,

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podru&ju opstine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sljedeée mjere: mjere Il — prirodni pejzaZ.

MUJERE III — PRIRODNI PEJZAZ:







- Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaZa (morfologiju, autenticnu samoniklu vegetaciju,
idr) -

- zraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode

Jrz’avatt postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima
e

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluzbama
zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda tj. oéuvati liniju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza i mjesta za odmor vrSiti uz minimalne intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl.)

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehni€ki uslovi za izgradnju
objekata na lokaciji 3 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu
uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podru&ju opitine Kotor uz poitovanje
odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oduvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini
integralni dio zaSti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim vslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada (&lan
122 Zakona o za8titi kulturnih dobara, "SLlist Crne Gore" br, 49/10, 10/11, 44/17, 18/19) ili pravnog
lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (&lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list
Crne Gore" br. 49/10, 10/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za
zaStitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rijeSeno je kao u izreci,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja 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 Radulovié, arhitekta
Jelena Vidovic, etnolog antropolog
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Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stancvanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, br. 03-333/22-12257-6 od 19,10.2023. godine, dostavljen 20.10.2023.
godine i zaveden pod brojem 05-340/2023-1, za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinacne procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 3 koju ¢ini dio kat.parc. 321 KO
Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava za zaStitu kulturnih dobara,
konstatuje sljedece:

e Predmetna lokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opstine Pobrde i predstavija
integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

s Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni turizam T4
(etno selo). Na lokaciju koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde povrsine 2 012 m2, planiran je
indeks zauzetosti < 20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk.

* Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podrudju opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaz.

e Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedeée mjere: mjere /il — prirodni pejzaZ.

MJERE Il - PRIRODNI PEJZAZ:

- Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samonikiu vegetaciju, i
dr.)

- lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucia u skladu sa Zakonom o zastiti prirode
- OdrZavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluZbama
zastite prirodne i kufturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda tj. oéuvati liniju horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjeSackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimaine intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

o







- Ukdliko je neophodno graditi nove puteve, trasu plonirati uz postovanje principg
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odiikama terena, duZ istih izohipsi,
,bri'{hjeniti lokaine materijale za obradu potpornih zidova i s1.)”

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju
objekata na lokaciji 3 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opétine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zatite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor uz po3tovanje odgovarajucih

Konzervatorskih uslova.

Elanom 18a stav 1 Zakona o zaititi Prirodnog i kulturno — istorijskog podrutja Kotora je propisano da
je u okviru Podrucja Kotora i zasticene okoline, organ nadleZan za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih
uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duzan da prije izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova,
odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument odnosno urbanisti¢ki projekat, organu
uprave nadleznom za zaStitu kulturnih dobara (Uprava za zastitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinagne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
smjernicama za izradu Procjene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu clana 18a stav 4 Zakona o zaStiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podruéja Kotora, kojim je propisanc da je Uprava duina da obavijesti podnosioca zahtjeva
o potrebi sprovodenja Pojedinagne procjene, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinacne
procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 3 koju gini dio kat.parc. 321 KO Pcbrde, prema PUP-
u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradile:

Maija Radulovi¢, arhitekta
Jelena Vidovié, etnolog antropolog
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Broj: //53// Kotor: qZ VA a’?%

Na osnovu priloZenih urbanisti¢ko —tehnickih uslova broj; 03-333/22-12257-5 od 14.03.2024. godine,
(zavedenih u ovom Preduzedu pod brojem 1100 od 21.03.2024. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Op3tine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju novih objekata, na lokaciji koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde lokacija 3, u obuhvatu PUP-a Opstine
Kotor (“Sl.list CG”-br.95/20), izdaju se:
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Za sada nema us[ova za pnkljucenje objekta na. gtfadskl vodovodm snstem Prlkljucenje postojecih i
planiranih objekata {te i predmetnog objekta) mocr Ce se ostvariti. nakon izgradnje vodovodnog
sisterna, njegovog tehnitkog prijema i predaje na upravljanje i odrzavanje ovom Preduzecu. Prema
tome nakon'izgradnje vodovodnog 5|stem potrebno je ponovo obratm se ovom Preduzeéu za nove

uslove prikljuéenja. X e B L \u v - W
Kako bi troskovr lzgradnje bili manjl projektom pred\ndjetl sledece T
- - =L __._\ DA -__\ o, ,

1. Za vodovodnl prlkljucak potrebno Je ‘da objekat ima glavm vodomjer sa dva ventlla smjesten u Sahtu
sa laganim’ metalmm poklopcem na’ na gramcn parcele gdje prlkljucna cijev sa javne povriine prelazi na
privatnu parcelu. 'Prilikom ugradnje vodomjera ne konstlt| ”kugla ventile?. IZa sanitarne vodomjere sa
pnrubmcama precmka od DN50 (2”) i vece, | kOl’lStItl komblnovane vodomjere Glavnl ‘vodomjer mora
biti dostupan-ne smue biti zakljucan Ct T T - i *, oL

2. Ukoliko objekat““lma vise stambemh ifili- poslovnlh ]edlnlca, za svaku jedinict™ postaviti poseban
vodomjer na pnstupacnom mjestu (kao npr str'ujomjen) Ukoliko posto;u protivpoiarna mreza
(hidrantska, sprmkler), za nju_ predwdjetl poseban Ivodcnm]er u sahtu sa glavnim vodomjerom.

3. Ukoliko je projektom-predvidena buster. pumpa potrebno je predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na budyu vodovodni s_|st_(_e[n |t|me ‘ometala snabduevanje drugih objekata.

4. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na_saglasnost ~ovom. Preduzeéu mora da sadrZi detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno, defmlsamm pozu:uama svih vodomjera i preénicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 3ahta. Ovo se odnosi i i 'na slucaj rekonstrukcue dogradnje ili nadogradnje postojedih
objekata. -

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

KANALIZACIA
6. Na ovom podrudju za sada ne postoji moguénost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se \

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi raduna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio precistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
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postanski fah 56, skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
/‘ Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-52G0-13 (Prva b:inka)
- PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moZe izvesti Sto
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znafi 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 ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduceg priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.

— -~
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Projektno tehnicki uslovi vaie 12 mjesecr od dana :zdavanja :strh -
% .

Dostavljeno: ST

A S
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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 i sacbracaj 865

privieda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/24-545 Kotor, 25.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu &l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i ¢l. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi", br. 046/19), rjieSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Batuta Djordje za
gradnju objekta na kat par 321 (lokacija 3) K.O.Pobrdje,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 321 (lokacija 3) K.O.Pobrdje
koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz €l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (":Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje _
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-545 od 22.03.2024. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 321 (lokacija 3) K.O.Pobrdje sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjedenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/23-12257-5 od 14.03.2024 .

godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro raun br. §30-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:
#ANVESTITORU

2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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Stari grad 317

Crna' Gora l oh— ‘7{'55/ oSt |- 5 85330 Kotor, Crna Gora

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

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne  fax. +382(0)32 325 865
- poslove i saobradaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/24-544 Kotor, 26.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobrac¢aj Opstine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), €l. 13. Odluke o organizaciji i
nacdinu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SlI. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanije i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju €ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 3 u obuhvatu PUP-a Opétine 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 saobradajnice nizeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu priklju¢ka definisati u odnosu na rang sacbracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
otekivanog intenziteta kolskog i pje$ackog sacbraéaja 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 povr$ina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim 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. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);

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

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.







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

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

10.Vertikalnu i horizon ﬁu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti-ed-hamjene parcelefa, planiranog sadrzaja | oéekivanog intenziteta
kolskog i pjesackog saobracaja;

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

12.5aobrac¢ajno tehniéku dokumentaciju priklju¢ka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i $asije 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: 16-341/24-544 od 22.03.2024. godine
kojim se trazi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 3 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,S. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora OpS&tine Kotor broj 03-333/22-12257-5 od 14.03.2024.
godine.

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

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

Dostavljeno:

i@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam stanovanje |
uredenje prostora

Broj, 03-333/22-12257-8

Kotor, 14.03.2024.9.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za
| postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
2. (“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), clana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 76/21) i Uredbe o izmjeni Uredbe
0 povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 141/21, 12/24), podnijetog
zahtjeva Batuta Dorda od 20.07.2022 g izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

3. za izradu tehnicke dokumentacije
a_izgradnju novih objekata na lokaciji koju ¢&ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde lokacija
4. u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG" — br 95/20)
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: Batuta Porde

6. POSTOJECE STANJE

Uvidom u prepis LN br. 345 utvrdeno je sljedece:

- kat. parc. 321 KO Pobrde se vodi kao Suma 3. klase u povrsini od 8969 m2;
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

| Namjena predmetne lokacije po PUP-u je turizam T4( etno sela) u odmaku od 1000 +
| m, van cezure.

Povrsine za turizam

Planom su predlozene lokacije sa turistitkom namjenom, odnosno u okviru naselja
mogucée je realizovati objekte turizma i ugostiteljstva u skladu sa potrebama korisnika
prostora. Van naseljskih struktura moguce je realizovati turizam u skladu sa smjernicama
ovog plana.

U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenormn turizam. Plan je razvrstac
ove turistitke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli “Urbanisticki

pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.

Kao relevantni parametri koriéeni su indikatori za turizam iz PPPNOP-a kao plana viSeg

reda. Odnosno navedeni parametri razmatrani su analizom lokacije, polozZaja / relevantna

mjera zastite, obalni odmak, cezure / kao i mogudeg uticaja na strukturu i predio naselja u
b kome se nalazi ili ce se graditi.
1
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Pored navedenih lokacija moguce je realizovati namjenu turizam i u drugim namjenama u
skladu sa Praviinikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

Etaze ispod kote prizemija namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i
pomoénih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne
ulaze u proraéun indeksa izgradenosti.

DA4. Turi ticke zone u ruralnim podrucjima izvan obalne linije od 1000 m

Pod rur nim podrudjima podrazumijevaju se ruralna podrucja izvan obalne linije od 1000
mwk\po uc]a koja su unutar 1000 m u podrucju koje se klasifikuje kao ruralno. Odnosno
r§inama sa namjenom DP /drugo poljoprivredno zemljiSte/ 1 namjenom ostale
prirodne povrSine, a u skladu sa iskazanim smjernicama ovog Plana, mogu se graditi
bjekti poroditnog poljoprivrednog gazdinstva sa prate¢im sadrzajima u vidu seoskog
urizma, pri éemu se mogu vrsiti zahvati u postojecoj fizickoj strukturi (gradnja i
rekonstrukcija). Odnosno u skladu sa Pravilnikom o minimalno - tehni¢kim uslovima,
uslovima za kategoriju i nacinu kategorizacije objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske)
usluge u seoskom domadinstvu ("sluzbeni list crne gore”, br. 041/19 od 22.07.2019).
Shodno ¢&1.2 gore navedenog Pravilnika:

Seosko domacinstvo je funkcionalna cjelina u ruralnom podruéju, koja ispunjava
minimalno - tehni¢ke uslove za pruzanje: usluga pripremanja i usluZivanja toplih i hladnih
iela, pica i napitaka, usluga usluzivanja i degustacije vina, alkoholnih i bezalkoholnih piéa,
kao i drugih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje, uobicajenih za ruralno podrucje
u kome se nalazi seosko domacdinstvo i usluga smjestaja.

Usluge iz stava 1 ovog ¢lana mogu da se pruzaju u:

- objektu za pripremanje i usluZivanje toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno
opstvene proizvodnje;

- objektu za usluZivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pic¢a kao |
omacih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje;

- sobi, apartmanu, katunu (kolibi) i kampu.

Objekat za pripremanje i usluzivanje toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno
opstvene proizvodnje sastoji se od prostorija, odnosno prostora u kojima se Guvaju
namirnice, priprema i usluzuje hrana (ostava, kuhinja, trpezarija i mjesto za odlaganje
tpada)} sa odgovarajuéim sanitarnim évorom.

Objekat za usluZivanje i degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a, kao i
omadih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje sastoji se od jedne ili vise
prostorija u kojima se &uvaju, pripremaju i usluzuju i degustiraju pic¢a i domadi proizvodi,

a mjestom za odlaganje otpada i odgovarajuc¢im sanitarnim é¢vorom.

Prostorije, odnosno prostori objekta iz st. 3 i 4 ovog ¢lana mogu biti zasebne ili iste
prostorije koje koristi seosko domadéinstvo za svoje potrebe.

Uz degustaciju vina i drugih alkoholnih i bezalkoholnih pica, kao i domacih proizvoda iz
pretezno sopstvene proizvodnje mogu se usluZivati i drugi proizvodi koji se mogu nabaviti
d drugog poljoprivrednog gazdinstva a koji zajedno ¢ine zakusku.

Usluge pripremanija i usluzivanja toplih i hladnih jela, pi¢a i napitaka iz pretezno

opstvene proizvodnje i usluge usluZivanja i degustacije vina i drugih alkoholnih i
bezalkoholnih pica, kao | domacih proizvoda iz pretezno sopstvene proizvodnje, mogu da
e pruZaju na uredenom prostoru na otvorenom u sklopu seoskog domacinstva ifili u
bjektufuredenom prostoru u ruralnom okruzenju izvan seoskog domacdinstva koji je u
unkciji poljoprivrednog gazdinstva.

U seoskom domacinstvu mogu da se pruZaju i usluge radi odmora i rekreacije turista
(berba voca i povrca, ubiranje ljetine, iznajmljivanje konja za jahanje i sli¢no).

hodno €l.45 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima

namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima

(,Sl.list CG", br.24/10, 33/14, 91/20):

Povrsine za turizam su povrSine koje su planskim dokumentom namjenjene prvenstveno
a razvoj turizma.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati kompleksi i objekti:

1. za smjestaj turista:

hoteli (T1);







turisticka naselja (T2);

_moteli, organizovani i priviemeni kampovi, planinarski i lovacki domovi — kuce,

omladinski hosteli, odmaralista (T3);

2. za pruzanje usluga ishrane i pica;

Na povr§inama iz stava 1 ovog ¢lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj

namijeni, mogu se planirati:

aji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sporta i rekreacije;

g turizma — marine, privezista, sidriSta (NT) objekti i mreZe infrastrukture;

aze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);

tariée ¥ snadbjevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja
uslova u skladu sa zakonom.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana, ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili stalne

stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

- parkinzigg

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju 4 &ini dic kat. parc. 321 KO Pobrde u povrsini od cca 2100m2.

Cl1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("SluZbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18,82/20) definisana je lokacija za gradenje:

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

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

L .okacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehnickim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu urbanisticko - tehniCkim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.”

Urbanisticki indeksi u zoni naselja za namjenu turizam T4 {etno sela):
- indeks zauzetosti je < 20%: P= <420 m2

= indeks izgradenosti < 0,3: P= <630 m2

- prirodne povrsine je >60%

Vertikalni gabarit

Dozvoliena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +
potkrovije ili povudena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje + 1
etaze.

Vertikalni gabarit se definiS8e | za nadzemne i za podzemne etaze objekia. Nadzemne
etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehniCke prostorije, servisne prostorie i pomocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

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

Potkrovlje (Pk) moze biti zavr$na 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.
Gdje je naznagena spratnost sa Pk, znaéi da se moze Koristiti i Ps.




e

P+1+Pk i
Objekal na ravpom lefenu Objekat na tefeny nagida do 35
Ps. max. 80% cloto ispod Ps- max, 0% etato ispod

Visina etaze

Najveéa visina etaze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za 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 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 veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne mote biti veéa od
najveée 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 pojedina¢nim etazama.

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

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsing
| izmaknute kaskade.

‘ Ovim planom predvida se minimalna velicina parcele za gradnju u naseljima od 350
m2, a za dvojne objekte 600 m2.

Koordinate predmetne lokacije:

S













taka U H
116561711.41 4690790.15
{6561687.68 4690761.7
) 6561644.81 4690757.24
6561641.1 4690786.41

6561643.39 4690785.02
6561662.41 4690785.96
/16561688.74 4690811.91

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

Nakon definisanja i odredivanja konacne lokacije pristupa se izradi elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG", br.44/18) propisano je da tehnicka dokumentacija za
gradenje objekta 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
PREDNA arageusha oo defsang -————— na (GL 1), iznad (GL 2) i

ispod povrSine zemlje i
vode (GL 0), koja
predstavija granicu do koje
je moguce graditi
objekatf/te, Cine¢i na taj
nacin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija
je linija na kojoj se moze ili
do koje se moze graditi
jedan ili viSe objekata.
Gradevinska linija koja je
orijentisana prema javnoj
povrsini mora biti prikazana
graficki sa numerickim
podacima i opisana U
Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3 m 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 postojeéim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrSini moze se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje éine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu

jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se| ;
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postavijati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispoStovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju;

Povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonima 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 g%efinisana odstojanja od boénih i zadnijih ivica parcele.

8. 1 DRUGE: LOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNI - TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementarnih nepogoda (“SLlist RCG br. 57/1992") i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZENMLJOTRESA, KAO

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvr$i odgovarajuce 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 istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleznog ministarstava.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehniCkim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,SI List SFRJ" br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe prorauna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomitnosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne
zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih
voda.

Konstrukeiju novih objekata oblikovati na savremen nacdin sa krutim tavanicama, bhez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmitkom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmiCke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP,
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazecim Tehnikim
normativima za izgradnju objekata u seizmitkim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izraZzava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, §to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za slucaj 10 % vjerovatno¢e prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od poZara je postavijanje objekata na $to ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprije€ilo prenogenje pozara. Takode, cbavezno 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 (Sl. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zaétite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasavaniju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o

mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sliuzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
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zapaljivim tecnostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
tehnitke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomoc’:ne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predwdl propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slu¢aju da gg objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr8i procjena
uticaja nar “Zjypinu sredinu (,S. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14)
podnc ahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno Rjesenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecéanja sistema zelenih povr$ina unutar urbanih podruéja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, oCuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrudja i
naselja:

» zelene povrSine namijenjene javnom kori§cenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

= zelene povrSine ogranidenog koriS§cenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrSina (sportska igralidta); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povriine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadr2aju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije
i jedinstvenim grafi¢kim simbolima(,Sl.list CG", br.24/10, 33/14, 91/20).

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 povrsina rezervide i za otvorene i
javne povrsine.

Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude organizovano tako da gostima
omoguci pasivan odmor, 3etnju i mogucnost rekreacije. Za dobijanje odgovarajuéih
kategorija, turisticki objekti moraju da ispune wuslove koji podrazumjevaju
odgovarajucu povrSinu i kvalitet zelenih povrSina. Za planiranje turistickih naselja,
pored smjestajnih kapaciteta, uzimaju se u obzir i pratedi rekreativni sadrzaji, zelenilo i
interne komunikacije. Na urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja
podzemnih etaZa, vec¢ih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog
tipa, za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveéa i
to u nivou kote terena.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT usiova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata |
misljenje UP/I-05-1066/2023-3 | 05-341/2023-3 od 1.03.2024 g

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor za predmetni prosto
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u predvidene mjere lli:

Mjere [l — prirodni pejzaz )
- Oduvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samonikiu vegetaciju, |
dr.)

- Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrudja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode

- Odrzavati postojeée puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Moguénost pove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno
provjeriti kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u
saradnji sa slgzbama zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planiratj /gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda {j. ocuvati liniju
horizontal__~2
- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza | mjesta za odmor vrsiti uz minimalne intervencije
u prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl.)

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske
ostatke, sve radove treba obustaviti i 0 tome obavjetiti nadleZni organ za zastitu
spomenika kulture, kako bi se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i
dosljedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zaétiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, a takode u skladu
sa dokumentima koji su dones$eni za ovaj prostor.

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
TehniCkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa €lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o bliZzim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom ("SI. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST

) VAZDUSNOG SAOBRACAJA
- Moguéa izgradnja objekta sa ogranienjima u visini i poloZaju samog objekta
(neophodna je saglasnost ,Agencije za civilno vazduhoplovstvo CG* na tehnigku
dokumentaciju).

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

16. |[MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17.  USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
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Tehnitku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehniCke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je poStovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.
Mjesto i nadin prikljucenja objekta na elektroenergetsku mrezu odrediée se nakon izrade
tehni¢ke dokumentacije struéne sluzbe CEDIS-a.

17.2.

\
Uslovi prikljuée)’pja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio u?‘wa su uslovi za vodovod i kanalizaciju.
D,
L)

17.3.

Uslovi-prikf&iCenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa lokalne saobracajnice, prema predlogu parcelacije sa
dijela kat par 321 KO Pobrde

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

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

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

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAQO
[ VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGHH ISPITIVANJA

Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geologkim istrazivanjima
(“Sl list RCG" br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrenih geoloskih istraZivanja.

Sve proratune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke rejonizacije. Podrudje opStine Kotor se nalazi u IX zoni seizmidkog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterec¢enju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ”, br.11/87) | Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmitkim podrugjima
(“Sl.list SFRJ", br.31/81, 21/88 | 52/90).

Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim |
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele T4 (etno sela)
dio Kat.parc.321 KO Pobrde

Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije 4 je 2100m2.

Maksimalni indeks zauzetosti < 20%

10




TOPHN

L
satoyg, 9, N
e,

g

‘b"daj'nan




Maksimalni indeks izgradenosti < 0,3

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)

P= 630 m2

Maksimaln P+1+!’k

a spratnost

objekata

)

Maksimain Za sp‘; tnost P+1+Pk, maksimalna visina do vjenca iznosi 10,00 metara a do
a visinska slierggha objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa

objekta

kota ___ras

krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike
ravnog krova.

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

Parametri Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika,

za saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i
parkiranje formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:
odnosno [Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

vozila

Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);
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 Spm, maksimalno 14pm);
Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

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

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta. Najmanje

5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu sa

vaZzeéim Pravilnikom).

Smjernice [Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog

za okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja
oblikovanj ffizicke sredine. Prilkom oblikovanja objekata treba voditi raduna o
e i jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji

materijaliz terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i
aciju, vegetacije, odnosnc treba uvaZiti nacéela: jedinstva, ambijentalizacije i
posebno u kontekstualnosti prostora.

odnosu na Materijalizacija objekata freba da postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz
ambijental jupotrebu kako autchtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
na tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog
svojstva |podrucja.

podrucja [Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselia se utvrduje moguénost

gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjenel
tradicionalne / vernikularne arhitekture rurainog naselja i to minimum za
procelie (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.
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Preporuéeneboje RAL 9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

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

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvrSiti odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv
prostor, prozZet razli¢itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mijesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajucéi u obzir specifi€nost podrucja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja
u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja mozZe imati negativne
uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljieta, treba 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 donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore mozZe se graditi na dijelu
parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanistiéku parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nadin da se
mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i veéu pokrivenost krova zelenim povrdinama, a kroz izradu i reviziju
projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu,
kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i
koris¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za

unapredenj
e
energetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu
tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mijesta). Svel
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekatal
na priobalnom podrudju. S obzirom da se oko 40% energije trosi 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 kojo] sve drzave EU treba da pobolj§aju svoje propise koje se
odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske]
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojeée zgrade Cije je
renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju
2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradniji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri éemu treba voditi ratuna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruZzenja buducih objekata. Odrzivoj potrosniji
energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.
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Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin za povecanje;
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene
baste odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a
time i za8tite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne zastitej
novih objekata. Prosjecne stare kuée godisnje troSe 200-300 kWh/mz energije
za grijanjé\ standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske;

jvecoj mjeri treba Koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zracenje,
vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba
naglasiti potencijal kori§¢enja energije direktnog sunéevog zracenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slaby
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajudi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanjal
solarnih sistema, neophodno je voditi raCuna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni
sistemi moraju biti zasti¢eni od unutradnjih i spoljadnjih 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 Kkoji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju kori$éenje sunceve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasitni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti suntevog zracenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljede¢e naéine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske éelije za
proizvodnju elektricne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:

- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj
fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se
ogranice toplotni gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijeru i
spreavaju prodor sundevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) Cime se vrsi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska
efikasnost objekta.

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

- Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za postavijanje kolektora;
¢ Polozaju objekata u odnosu na Zzasjenéenost, izlozenost dominantnim
vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sun¢eve 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 gdje je njihova primjeng
uobi€ajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije
pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji
koriste optitka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, il
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za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije
Solarni krovovi

Veoma dobra mogucnost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotor a §
Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu
er?[riveni novim solarnim plo¢icama umjesto da se na postojece krovove
stavijaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice mogu imati i elemente za
grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.

Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehanickog udara otpornije od klasiénih krovova od opeke, gline,
drveta. U slucaju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela
drZzava bi imala efikasne ekonomske udinke, manju potrebu za uvozom
elektricne energije, samim tim manju zavisnost od drzava iz regiona, manju
potrebu za proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od klju¢nih prednosti
s obzirom na globalni problem zagadenosti zivotne sredine, je €injenica da je
to ekoloski prihvatljiva energija, u Gijem procesu proizvodnje nem negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene
energije skladisti za kori¢enje po potrebi, na taj naéin bi se moglo uticati na
rastere¢enje elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke proizvedene

energije, a samim tim i daleko veéu efikasnost.

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinsko-pravne

odnose.
21. DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
- urbanistic¢ko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi
22. OBRADBIVACI

URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTALNA SAVJETNICA |

SAMOSTALNA SAVJETNICA Il
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- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
piana

NAPOMENA: Urbanisticko — tehnicki uslovi su informacija iz vaze¢eg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo

15













Kalastarska optiina: POBRDJE
CRNA GORA s !

‘ list kretnosti:
UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU g'r"zj p‘l:za"clf’“ retnosti
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR Parcela: 321
Broj: 917-106-1653/22
Datwm; 10082022, I(OPIJA PLANA

N Raxmjera 1: 2500

Y 4
4
¢ 691
.6 _ 16
2a ;5‘"

IZ¥0OD 1Z DIGITALNOG PLANA
! Obradio:




!

& i

S
2y N
SulbR>
AL




PRIJEDLOG FORMIRANJA'UP LOKACUA

Opstina,,.... 3 A st f LA —
f’ / // R o
Katastarska Opstina: POBRDJE I ISO P Obr dj,e, Kp 32 1 il
[ .
-
o P
i 'j
. S
LEGENDA: . / / / _ .
327 Oznaka Katastgfske parcele L A 7
R 327 e
™\ Granica katastarske parcele /‘/ ,"’4 B -t
T~ Granica UP lokacije /':\q)l e Lokacija 2 ’

P=2264 m?

T -~
2 .
LN 4 .
SRS Lokacija 3
N " ,
P @ P P=2012 m? 7n
. P -
Lokacija 1 P “
P=2257 m? ’ @ N
/7 A .
27 2N )
Ve w7 s N
7 7 Ny
/ W
\Ne 7 /7 <
,’ K {0\9 F 4 ’b.é\ A Y
i \ 0 N
N ’
oy 1668 078, 7 7 -
/ L -
!/ A
/ ’ \
i/ . s /
o/ Lokacija 4 502 i
i P=2100 m? /
oot g5 <
A / o A . {\
o / >
v f B .
1 /’/ \"‘-
, .
. KEY N 7 -
! N ! EF7
/
| KOORDINATE 16 6561711.405 | 4690790.147 ~ p
S /ﬁ-\
3 Y X 17 6561687.680 | 4680761.700 > N /
. .
Coo 6561623.330 | 4690811.467 18 6561644.810 | 4680757.240__|-———~ T
" oz- | es61624.300 | 4690813110 19 6561641.100 | 4680788.410 o
* = — ~
Y, o3 6561638.080 | 4690824.450 20 6561620.040 | 4890805420 .
‘o4, | 6561652380 | 4690833.330 21 6501623260 | 4680809689
05" | 6561660260 | 4590842.410 22 6561623.895 | 4690807.532
06 \ |, es61672200_ | 4600845.476~)| 20 6561624.591 |~ 4690806.091
07 | \gso1686.580 | 4600859.040 || “24_ | 6561644.238" | 4630788.932
08 |\ 6561688.910 | 4690880280 25 [\6561660.908 | 4690769.394
v S 4
09 B5BJ704.970 | 4690894.550 26 6561095654 | 4600823638 | recr P
Lo -
10 65q1z$2.730 4690879.420 27 ssot7ozse | 4690828264 | ((G@@Grie] coo Tivet
1" 65681738.985 4600861.429 28 /6561702.743 4690825,707 |Licenca bro] - 01-12/21-13337/1
‘. ‘ Dio tehnitke dokumentacie/DESIGN TRADE: '
12 6561740710 | 4890859520 20 /| 6561688739 | 4690811.909 GRANICA LOKACIA-PRIJEDLOG
13 6561754.150 | ~—4690836.020 30, | 6561662400 | 4690785950 | [Odsovomdintenjer/Responsibio engineer [ Gatum/Date: \
= Vukovi€ Dragifa, dipl. ing. geod.| yi/a023
14 8561747.870 | 4690826.490 [-{~—.31 6561643,392 | 4680785.023 Ovia3éenje/licenca bro] -02-1205/2
16 6561726.010 | 4880B07.680 w\-\\b\r& 6\







Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vy . A~GOR.A 85330 Kotor, Crna Gora
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Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuéi po VaSem zahtjevu, br. 03-333/22-12257-8 od 19.10.2023. godine, dostavljen 20.10,2023.
godine i zaveden pod brojem 05-340/2023-1, za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinacne procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 4 koju ¢ini dio kat.parc. 321 KO
Pobrde, prema PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava za zastitu kulturnih dobara,
konstatuje sljedece:

¢ Predmetna lokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opstine Pobrde i predstavija
integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

e Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zonj turizam T4
{etno selo). Na lokaciju koju Cini dio kat.parc. 321 KO Pobrde povr$ine 2 100 m2, planiran je
indeks zauzetosti < 20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk.

¢ Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podrucju opstine Kotor prepoznat kao prirodni pefzaZ.

» Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opitine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere: mjere lli — prirodni pejzaZ.

MUJERE Il — PRIRODNI PEJZAZ:

- O¢uvati karakteristike prirodnog pejzaZa fmorfologiju, autentiénu samonikiu vegetaciju, i
dr.)

- lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucfa u skladu sa Zakonom o zastiti prirode
- OdrZavati postojece puteve i staze u skiagdu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti kroz
studifsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluZbama
zastite prirodne i kufturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vehovima i hrbatima brda ti. o€uvati liniju horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimaine intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena
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- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz poStovanje principa
trodicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odfikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl. )

Uzimajuéi u obzjp’gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju
objekata na lokaciji 4 koju tini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opitine Kotor uz poStovanje odgovarajucih

Konzervatorskih uslova.

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

Shodno gore navedenom, a na osnovu Clana 18a stav 4 Zakona o zadtiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podrudja Kotora, kojim je propisano da je Uprava duina da obavijesti podnosioca zahtjeva
o potrebi sprovodenja Pojedinaéne procjene, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinacne
procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji 4 koju cini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-
u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu {HIA), uz obavezu pribavljanja navedenth Konzervatorskih uslova.

Obradile:

Maja Radulovié, arhitekta
Jelena Vidovic, etnolog antropolog
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Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/22-12257-7 od 19.10.2023. godine, dostavljenog
20.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1056/2023-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za izgradnju objekata na lokaciji 4 koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine
Kotor, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i ¢, 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("SkLlist Crne Gore"
br. 49/10, 10/11, 44/17, 18/19), te ¢l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SLlist Crne
Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

Broj:UP/1-05°1056/2023-3
Datum: 01.03.2024. godine

RIESENIJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji 4 koju &ini dio kat.parc. 321 KO
Pobrde, prema PUP-u Opitine Kotor

1. Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne bastine, kroz
studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, kao i
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja
Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske
analize Konzervatorskog projekta;

2. Gradnju novih objekata ne planirati na vrhovima i hrbatima brda tj. o€uvati liniju horizonta |
ne planirati gradnju na nagibu vecem od 35 stepeni;

3. Novu gradnju planirati poStujuéi naslijedeno mjerilo — volumen objekta i prostorne matrice
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zaticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja
Kotora, zasnovanih na prethodno sprovedenim proutavanjima iz stava 1 ovog akta;

4. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja
Kotora

5. Predvidjeti postavljanje vise manjih objekata umjesto jednog koji bi bio nesrazmjerno veliki u
odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrucja Kotora;

6. Objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu u pogledu: odabira poloZaja,
horizontalnih i vertikalnih gabarita, proporcijskih odnosa volumena, veli€inu i poloZaj otvora
na fasadama, veliCinu i poloZaje otvorenih povriina na fasadama (terase, balkoni, lode i sl.},
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rjeSenja krova, organizacije prostora parternog rjeSenja i primjene tradicionalnih tehnika
gradnje. Navedeno primjenjivati putem transponovanja tradicionalnih elemenata bez
kopiranja; '
7. Pri upotrebl materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji {(postavljanje kamenih
obloga rfa betonske ili zidove zidane savremenim blokovima), ve¢ autenti¢nim izrazom

ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada fasade ili fasada
malterisana malterom koji sadrZi mljevenu opeku i sli¢éne obrade).

8. U zavrinoj obradi fasade koristiti neutralne boje, zagasitih i tamnijih tonova, koje se uklapaju

u opsti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje odudaraju od
tonaliteta tradicionalne arhitekture;

9. Radiunapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje rijegiti u
skladu sa namjenom parcele — turizam T4 {etno selo) i naslijedenom matricom uz o€uvanje
vrijednih elemenata podzida i meda koristeci tradicionaine tehnike i materijale. Predvidjeti
maksimalno moguée ofuvanje zatefenog rastinja, a na svim slobodnim povriinama
predmetne parcele formirati nove koncentracije autohtonog visokog zelenila u skladu sa
karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

Sadriaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa 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 ili
pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu, potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava
gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

ObrazloZenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opstine Kotor, br, 03-333/22-12257-7 od 19.10.2023. godine, dostavljenog
20.10.2023. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1056/2023-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za izgradnju objekata na lokaciji 4 koju &ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opétine
Kotor, za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedeée:

Predmetna lokacija nalazi se uz sjevernu granicu katastarske opstine Pobrde i predstavlja integralni
dio za3ti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Shodno Nacrtu urbanistitko-tehnickih usiova, predmetna lokacija se nalazi u zoni turizam T4 (etno
selo). Na lokaciju 3 koju Cini dio kat.parc. 321 KO Pobrde povrSine 2 100 m2, planiran je indeks
zauzetosti < 20% i indeks izgradenosti < 0.3%, spratnosti P+1+Pk.







Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrudju
opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejza’,

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sliedece mjere: mjére Ili ~ prirodni pejzaz,

PRIRODNI! PEIZAZ:

Cuvati karakteristike prirodnog pejzasa (morfologiju, autenti¢nu samonikly vegetaciy, i
dr.)

- lzraditi procjeny prirodnih vrijednosti podruéja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode
- OdrZavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno Jje potrebno provjeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluzbama
zastite prirodne i kulturne bagtine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda tj. ocuvati linjju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesadkih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimalne intervencije u
prostoru i minimaine graditeljske zahvate prilagodene prirodnim usiovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odfikama terena, duz istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obrady potpornih zidova i sl,)”

Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnic¢ki uslovi za izgradnju
objekata na lokacifi 4 koju gini dio kat.parc. 321 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor uz podtovanje odgovarajucih
Konzervatorskih uslova.

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

Sadriaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru {"SLlist Crne Gare" 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, 10/11, 44/17, 18/19) i
pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (€lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara,
"Sliist Crne Gore" br. 49/10, 10/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost
Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno Elanu 103 stay 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rijeSeno je kao u izreci,
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UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo albe Ministarstvu kulture i medija,
u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:

Maja Radulovi¢, arhitekta
Jelena Vidovic, etnolog antropolog
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potanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telfux; (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDYV: 92/31-00535-5

Broj: 4/ gﬁ% Kotor: .7 0% :? &

Na osnovu priloZenih urbanisticko —tehnickih uslova broj: 03-333/22-12257-8 od 14.03.2024. godine,
(zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 1101 od 21.03.2024. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju novih objekata, na lokaciji koju €ini dio kat.parc. 321 KO Pobrde lokacija 4, u obuhvatu PUP-a Opitine
Kotor {“Sl.list CG”-br.95/20), izdaju se:
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Za sada nema uslova za prlkljucenje objekta na. gradskl vodovodm snstem Pnkljucen]e postojeéih i
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) moa ‘¢e se ostvariti nakon .izgradnje vodovodnog
sistema, njegovog tehnitkog prijermia i predaje na upravljanje i odrzavanje\ovom Preduzecu. Prema
tome nakon |zgradnje vodovodnog 5|stema, potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzecu za nove
uslove prlkljucenja - RO T Vil A e o

Kako bi troskow |zgradnje bili: mann pro;ektom predwdjetl sledece T -

_ S, Y ‘ra--_ z N T l y ot
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1. Za vodovodm prlkljucak potrebno je da objekat ima glavhi vodomjer sa dva ventlla smjesten u 3ahtu
sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje pnkljucna “cijev sa javne povriine prelazi na
privatnu parce|u. Prilikom ugradnje vodﬁ'mjera ne korlstltl ”kugla ventile?./Za sanltarne vodomjere sa
pnrubmcama precmka od DN50 (27)i tvece korlst:tl kombmovane vodom;ere Glavnl vodomjer mora
biti dostupan- ne smije biti zakljucan o AT T B "3 ™~ ,' T

2. Ukoliko objekat ima_vise stambénih i/ili poslovmh jedinica, za svaku jediricu postawtl poseban
vodomjer na prlstupacnom ‘mjestu (kao npr stru;omjerl) Ukollko _postoji protivpoZarna mreia
(hldrantska, 'sprinkler), za nju predwdjetl poseban voldolmjer u sahtu sa glavnim vodomjerom.

3. Ukoliko je projektom-predvidena’ buster ] pumpa potrebno.je pred\ndjetl rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na buduc: vodovodm snstem i time ometala snabduevanje drugih objekata.

4. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja,na saglasnost -ovom, Preduzeéu mora da sadrzi detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno, deflmsanlm pozicijama svih vodomjera i pregnicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 5ahta. Ovo se odnos: i na sluéaj rekonstrukcue ‘dogradnie ili nadogradnje postojecih

objekata. - L.t -
5. Na prikljucku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zadtitu od povratnog toka vode {nepovratni
ventil).
KANALIZACLA

6. Na ovom podrudju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjedavati individualno. Tom prilikom wvaditi ratuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio predistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na

Stranicalod 2







) “YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o.

postanski fah 56, ﬁkaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-rafuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) S535-5260-13 (Prva biinka)
/ PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni Kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moie izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljucenje izmedu njth.

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 priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

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

Br: 1604-319/24-546 Kotor, 25.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunaine poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu &l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("SluZbeni list Republike Crne Gore", hr.
027/07, "Slusbeni list Cme Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/18, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokaine uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opsStinski propisi”, br. 046/19), rjesavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Batuta Djordje za
gradnju objekta na kat par 321 (lokacija 4) K.O.Pobrdje,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 321 (lokacija 4) K.O.Pobrdje
koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz ¢l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/1 br. 1604-319/24-546 od 22.03.2024. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 321 (lokacija 4) K.O.Pobrdje sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva reSenja.

Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo 1
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/l 03-333/23-12257-8 od 14.03.2024 .
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na 2iro raéun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:

/ﬂNVESTITORU
{ 2.Vodnoj Knizi
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UP/I Br: 1606-341/24-547 Kotor, 26.03.2024 .godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobra¢aj Opstine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi® br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji |
nadinu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,Sl. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOV! za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju €ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 4 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobrac¢ajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice niZzeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
sacbracaja;

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

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ogekivanog intenziteta kolskog i pje$ackog saobracaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeéi:

- 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. 28pm, 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°, 80°) i boénih smetnji,
dimenzionisati prema vazec¢im normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na sacbracajnicu uraditi
u zavisnosti namjene parcelefa, planiranog sadrzaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjeSgckog saobracaja;

11.Za svaku potrebno je uraditi saobraéajno tehniéku dokumentaciju prikljucka na
javnu saeftacajnicu (graficki prikazati mjesto i nagin prikljuéka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobradajno tehniéku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

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

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/24-547 od 22.03.2024. godine
kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehniki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novih objekata na lokaciji koju ¢ini dio kat. parc. 321 KO
Pobrde lokacija 4 u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/22-12257-8 od 14.03.2024.
godine.

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

UPUTSTVC O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opsétine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro radun
530-8226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rieSenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

Dostavljenc:

Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



