URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-333/23-4535

Kotor, 05.03.2024.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje | uredenje prostora (organ nadleZan za
postupanje), na osnovu c¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata

2 {("Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), &l. 1 Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokaine samouprave ("Sl.list CG" br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21,
151/22, 097/23, 012/24), podnijetog zahtjeva LAPTUTA IVAN od 28.02.2023 izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije
za_izgradnju objekta na lokaciji koju &ine
4 kat.parc. 114 i 115 KO Prcanj | u ocbuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor
(“Sl.list CG”" —br 95/20)

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA:

LAPTUTA IVAN

6 | POSTOJECE STANJE
Prema LN 258 — prepis na kat.parc. 114 KO Prcanj evidentiran je objektat — poroditna
stambena zgrada gabaritne povr$ine 96m?, a na kat. parc.115 KO Préanj evidentirana je
trafo-stanica gabaritne povrine 14m? za koji postoji zabiljeZba objekta bez dozvole.

7 | PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni stanovanja u odmaku 0-100m.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
iskljuéivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodiéno stanovanje , a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../.

Na novoplaniranim povrsinama za stanovanje (S) moguce je realizovati samo stanovanje
male gustine (SMG).

7a namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstuainom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisti¢ki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja

U odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
[zgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
iskljuéivo smjedtanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proracun indeksa
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izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Mogudi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,

rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,
sjenici i sl.)

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

.Pravila parcelacije
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P dmetnu [okaciju ¢ine kat.parc. 114i 115 KO Préanj | u povrsini od 1691m2.

AMJENU - STANOVANJE:

u odmaku 0-100m urbanisticki indeksi su;

- indeks zauzetosti 0,3 : Pz= 507,3 m?
- indeks izgradenosti 0,8 : Piz= 1352,8 m?
- spratnost :P+1+Pk

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

i povriine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanistiCke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

B) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

0) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i sacbraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih

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

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.
Urbanistiéka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava izgradnju i kori§éenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu povrsinu
i/ili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
odnosno za potrebe formiranja povrsina javhe namjene, vr$i se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

PovrSinu jedinice gradevinskog zemlji$ta €ine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

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

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemiljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.

Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja
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PUP-om Kotora za uZzu zona UNESCO utvrduje se maksimaina horizontalna duzina
abarita objekata na 24m za prednju fasadu koja €ini procelje objekta. Pauza izmedu dva
bjekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etaZom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po
moguénoséu koristiti za sadnju visokog zelenila.

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

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni
ako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrZzavanju padina ili
avladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
Rasnosti od narus$avanja prlrodnog lzgleda ambuenta moZe se podzid izvesti kaskadno s
zontalnlm pomakom od na]manje 2, 0 m i wsmom po;edlne kaskade do 2,0 m.
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Jadransko more

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

“Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko-tehniékim 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 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."

Koordinate predmetne lokacije:
U H
6561026.25 4702198.56 916561003.82 4702240.56
6561022.84 4702197.04 | 10|6561006.74 4702244.35
6561016.79 4702193.99 | 11|6561010.36 4702247.86
6561001.03 4702185.84 | 12|6561020.51 4702227.85
6560984.73 4702207.24 | 13|6561028.41 4702213.78
6560981.28 4702211.77 | 14|6561034.97 4702202.42
65609089.9 4702222,56 | 15|6561034.08 4702202.05
6560999.63 4702235.17
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

susjednim postojec¢im objektima
\ ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija

R Gradevinska linija e finija na (GL 1)

iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i
vode (GL 0}, koja predstavlja granicu
do koje je mogucée graditi objekat/te,
ginedi na taj nacin zonu
gradnje.Odnosno, gradevinska linija je
linija na kojoj se mozZe 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 boéne
gradevinske linij na 3m od ivice
jedinice gradevinskog zemljista -
lokacije. Do ivice parcela moze se
graditit samo uz saglasnost susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa







je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguce graditi podzemne
jelove objekta (podzemne etate). 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 slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekatal
koje éine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasni€ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
dnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr§ina obuhvaéena erkerima, lodama i
.Jpalkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima;
tretiranu parcelu.

ri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku

Erﬁ kao ni mlnlmalna definisana odstojanja od boé&nih i zadnjih ivica parcele.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvr§i odgovaraju¢e 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 izvr§enih geologkih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleZnog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa |
pravilnika: Pravilnik o opterec¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. 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 proracuna koristiti podatke Hidrometeorologkog
zavoda o klimatskim hidrolo8kim karakteristkama u zoni predmetne Iokacije. lzbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomic¢nosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rijed o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadéin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no3enja 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 IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene)
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa 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
63.2 %, 5to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % VJerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

7 astita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprije€ilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
pbiti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢ée omoguéiti 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 zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zadtiti | zdravlju na radu (,SluZbeni list CG* BR 34/14) pri izradi




tehni¢ke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomocéne 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.

g | USLOVI | MJUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sluéaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr8i procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

"X UBEDVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

_"%,,Qj’ﬁfé m se defini§e obaveza povecanja sistema zelenih povrina unutar urbanih podrudja

ko R), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
omogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i

u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, oCuvanja i saniranja (rekonstrukcija,

regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrdina unutar urbanih podrudja i

naselja:

= zelene povrSine namijenjene javnom Kori$éenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko

ladministrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

= zelene povrSine ograni¢enog koriS¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih

gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povr$ina (sportska igrali$ta); zelenilo

predskolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

= zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i

proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

Za sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa

taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja

zelenila sa svim mogucim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi

planskog dokumenta.

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

zastite, treba sacduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske

strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povr§ina rezerviSe i za otvorene i

javne povrsine.

Zelene povr§ine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povriina za rekreaciju,

potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u

kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 ma/stanovniku. Ovo vaZi za nova

naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 ma/stanovniku, dok aktivne rekreacione

povrsine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.

USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

1| ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/I-05-
419/2023-3 od 22.02.2024.god kojim je konstatovano da nije neophodna izrada
Pojdinacne procjene uticaja na kulturnu bastinu

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

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integrainog dijela savremenog, druStvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na naéin
kojim se po3tuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znadaja), |
dosljedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zadtiti kulturnih
obara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu







' &a dokumentima Kkoji su doneseni za ovaj prostor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM
Tehniékom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa élanom 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

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomocnih objekata.

Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/cbjekte (garaza,
lj.é ja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), 2 maksimalna visina je 3,0m. Pomocni objekat

,j; 2 n’g?» ije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povr$ina je do 30,0m2.

95/ F2

4 ,\/ SUgLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
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15. JUSLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

16.[MOGUCNOST FAZNOG GRABENJA OBJEKTA
|Mogu(:a je fazna izgradnja objekta.

17JUSLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1/Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG

17.2.Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.Uslovi prikljucenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa preko postojeée saobraéajnice prema uslovima ndleznog
Sekretarijata kat. parc. 1316 KO Préan;j |

U planu su ucrtane najvaznije lokalne saobradéajnice. Njihov poloZaj je orjentacioni, imajuci
u vidu razmjeru i azurnost podloge na kojima se radi plan.

[zgradnju novih puteva poZeljno je uraditi na koridorima postojecih puteva, uz obavezno
poboljSanje geometrijskih i eksploatacionih karaketristika, ¢ime se podiZe kvalitet puteva
a samim tim i nivo usluge a pri tom se $titi prostor od trasiranja novih koridora.

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu hitp:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se|
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

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

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH [ SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

| VRSENJA GEOTEHNIEKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA







Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih istraZivanja.
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PARAMETRE

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

Oznaka urbanistiCke parcele

kat parc 1141115 KO Préanj!-S

L

=3
)

1

A\
P’jt_g\‘ajsﬁina urbanistiéke parcele

povrsina [okacije 1691m2

.- B

o
."!as o )

v

Maksimalni indeks zauzetosti

0,3 — za odmak 0-100m

Maksimalni indeks izgradenosti

0,8 — za odmak 0-100m

Bruto gradevinska povriina objekata (max BGP)

1352,8m2

Maksimalna spratnost
objekata

P+1+Pk

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 dic objekta Giji se prostor
nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena, Objekat moze
imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
garaZiranje, tehnicke 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 vi§om
od okolnog uredenog terena, tji. prva etaZza 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,

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

Potkrovlje (Pk) mozZe biti zavrdna etaza. NajniZza svijetla visina
potkrovlia ne moze biti veéa od 1.40 m na mijestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

ZavrSna etaza moze biti i Povuéena etaza {(Ps), maximalna 80%
povrsine etaze ispod. _

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

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije
etaZe + potkrovlje ili povuéena etaZa bez obzira da li su to npr.

suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1




P+1+Pk .
QObjekal na ravnom terenu Objekst na terenu nagiba do 35
Ps- max, 80% eta2e ispod Ps- max. B0% etats ispod

Y

etaze.

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

za stambene podzemne etaZe - garaZe i tehnicke prostorije do
3.0m;

za stambene i hotelske smjestajne etaZze 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 moze biti ve¢a od najveée dozvoljene
visine propisane u metrima i definisane ovim planom i
urbanisti¢ko - 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 pojedinacnim etazama.

Maksimalna visinska |Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0
kota objekta 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 Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
odnosno garaziranje  korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno
vozila Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao i
stepenu motorizacije u Kotoru, sljededéi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

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

posebno u odnosu na [oblikovanja objekata treba voditi ra¢una o jednostavnosti
ambijentalna proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
svojstva podrucja terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih

materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti naéela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

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

L Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje




mogucénost gradnje svih

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

Preporuéene boje RAL
8001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

RAL

9001
9002
9003
8016
018
1013
7035
7047

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

min. 30% fasade mora biti oblofeno prirodnim kamenom

:
.7
/// / r/

fasada orentisana prema moru

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 opremanije
zemljista, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrSiti odgovarajuc¢e 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, proZet razii¢itim namjenama i
funkcijama;

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativnoscéu i kvalitetom
obrade i izrade;

- uzimajuci u obzir specificnost podruéja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto tako i velikih
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 regulacije Crne Gore moze se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na
nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi
koji podrazumijevaju sadnju drvec¢a i vecu pokrivenost krova
zelenim povrSinama, a kroz izradu | reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u
planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i koriSéenih vrsta za ozelenjavanije;

? r.'#":!
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slovi za unapredenje
getske 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 potrosnjom
energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S obzirom da se oko
40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrodnje. Kljuéni dokument je Direktiva
o energetskim karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD)
prema Kojoj sve drZzave 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 &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 emu treba voditi
rauna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja
buducih objekata. OdrZivoj potrosnji energije treba dati prioritef
racionalnim planiranjem potroénje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nadin
za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje
emisija gasova staklene baste odgovornih za klimatske)
promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite
Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne
toplotne zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuce godi$nje|
troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno izolovane)
kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuée oko 40, a
pasivhe 15 kWh/mz i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjeénoj kuci, moZzemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8
- 10 pasivnih kuéa. .

U najvecoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
sunéevo zracenje, vode, vazduha | dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriS8¢enja energije direktnog sunéevog zraCenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju
slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta zg
odlaganje otpada i dr) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
sliku okrutenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora.

Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od unutrasnjih i spoljagnjih




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 omogucuju kori§¢enje sunceve
energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne energije
(fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu
objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti suncéevog
zracenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan izvor
energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi rauna o:

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

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradniji konzola koje predstavijaju
barijeru i spre€avaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce
visoko) €ime se vrsi redukcija potreba za dodatnim hladenjem
prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.

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

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

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZenosf
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

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

Savremene tehnologije

Solarni 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 solarmim ploéicama
umjesto da se na postojeée krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne ploc¢ice mogu imati i elemente za grijanje poput
onih za grijanje stakala automobila, za toplienje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.
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Mehanicka otpornost solarnih ploéica je veoma velika, dokazano|
je da su prilkom mehanickog udara otpornije od klasiénih
krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju implementacije
ovakve tehnologije, opStina Kotor, a i cijela drzava bi imala
efikasne ekonomske uc€inke, manju potrebu za uvozom
elektricne energije, samim tim manju zavisnost od drzava iz
regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektriche energije, g
kao jedna od kljucnih prednosti s obzirom na globalni problem
zagadenosti Zivotne sredine, je ¢&injenica da je to ekoloski
prihvatljiva energija, u &jjem procesu proizvodnje nem negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se viSak
proizvedene energije skladidti za kori§¢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.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.

22 OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTALNA S TNICA Il SAMOSTALNA SAVJETNICA I
Jelena Saulagi¢ niaster ing arh Jelena S? rdzi¢, dipl. Prav
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23 OVLASCENO Si_lJZBENO LICE:

Jelena E i¢ dipl.ing.pajz.arh.

24

potpis ovlaséenog sluzbenog lica

25
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propisom

- Gra?@é’planskog dokumenta
- Tehnicki Uslovi u skladu sa posebnim

plana

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

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

Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je rije§iti imovinsko — pravne odnose na

predmetnoj lokaciji.
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Crna Gora , ! Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
H
vy - : 85330 Kotor, Crna Gora
I} t !
Uprava za zastitu kulturnlt{) dola?{lg:\ GORA tel: +382 32 325 833
Podrutna jedinica Kotor Gradanski bire opstine Kotor e-mall: spomenici@t-com.me
Primljeno: 22 02202k
Urgamzzcionaladinsing Redartrey | Peilog \ai2drost
:inia
Br: UP/1-05-419/2023-3 ~
oL A635]

. Uprava za zadtitu kulturnih dobara postup‘:ljuéi po Zahtjsvu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i

. ,hredenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-33:}/23-4535 od 2. .04.2023. godine. dostavljenog 21.04.2023.
.//godine i zavedenog pod brojem UP-05-4i19/2023-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja

postupka izrade pojedinaéne procjene uticata izgradnje objjekata na fokaciji koju &ine kat.parc.[ 143 115
KO.Préanj I, u zahvatu GUR-a, PUP opitine Kotor, na kultujnu bastinu i/ili konzervatorske uslove za
predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stair 2 i &1, 101 stév 2 Zakona o zatiti kulturnih dobara ("Sl.list
Crme Gore" br. 49/10, 40/1 1, 44/17, 18/1 N,ite &l. 181 &, 46 sta 2 Zakona o upravnom postupku (,;S1.lHst

)

Crme Gore* br, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7!;. donosi:

4

i
‘ 4
‘RFESENJE
0 konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji koju &ine kat.parc.114 i 115 KO
Préanj 1, u zahvatu GUR-a, PUP'opstine Kotor

1

I. Izradi konzervatorskog projektaaristupiti u skladu sa nagelima za&tite kulturne baitine, kroz
studijski pristup ma osnovu protcavanija ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaZnih vrijédnosti istorijékily fdjelova naselja duz obale Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrudja Fiotora upisanog na Listu svjetske badtine UNESCO-a.
Navedenj studijski pristup potretno je adekvatro priloziti u okviru stilsko-hronolotke analize

Konzervatorskog projekta;

i
2. Predvidjeti postavljanje tri ili vije objekata tredicionalnih gabarita, umjesto jednog, koji bi

bio nesrazmjerno veliki v odnoiu na naslijedenju ‘urbanu matricu istorijskog dijela naselja
Prcanja; '
-

3. Postavljanje objekata i njihove’medusobne odnosj‘e predvidjeti zasnovano na prethodnom
proucavanju tradicionalnih rjesnja duz obale Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja
Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESC()-g;

]

N, - ' , -
4. Arhitektonske karakteristike llovih  objekara treba da odgovaraju karakteristikama
tradicionalne arhitekture u pogiedu volumena, oplikovanja otvora, poloZaja i dimenzija
otvorenih povr$ina (terase i balkoni), izgleda krova'i uredenja okolnog terena;

5. Pri upotrebi materijala, predno:t dati tradicicnalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni ihaterﬂali. ne :teZiti kamufliranju i imitaciji (postavljanje
kamenih obloga na savremenu Jeoustrikceiju),“vedfautentidnim izrazom ostvariti kvalitetnu

| interpolaciju (pr. natur beton kag} zavr3na obrada Fasade ili fasada malterisana malterom koji
sadrzi mljevenu opeku i sliéne'olrade).

6. U zavrinoj obradi fasade koristiti boje zagasitih i ta:mnih- tonova (boja kamena, zemlje, siva i

sl), bez upotrebe jakih, vizuelnoinametljivih beja;

7. Maksimalno oduvati zatedenu kf)nﬁguraciju terenz, kao i kameni potpomi zid formiran uz
priobalnu magistralu; s

8. U okviru‘uredenja terena, na svim slobodnim: povir§inama predmetne urbanistitke lokacije
predvidjeti formiranje koncet tracija visokcg rastinja, (voditi rafuna o kompatabilnosti
novoplaniranog rastinja sa z:a\teé;hI :nim zelenilom).
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Sadriaj Konzervatorskog projekta Je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje conzervatorskih mijera na kulturnom dobu {("Sl.list Crne
Gore" br, 61/18),

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima: te jzraden od straae javne ustanove koju osniva Viada ili
pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu, potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobaga.

like je za sprovodenje konzervatorskily mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava
enja. odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji

Oarazlioienje

Uprava za zaititu kulturnik dobara postuprjuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/23-4535 od 21.04.2023, godine, dostavljenog 21.04.2023.
godine i zavedenog pod brojem UP-05-4 [9/2023-1, za izdavanje mislienja o potrebi sprovodenja
postupka izrade pojedinagne procjene uticaj1 izgradnje objekata na lokaciji koju dine kat.parc.1141 115
KO Préanj I, u zahvaty GUR-a, PUP opstilie Kotor, na kultur badtinu i/ili Konzervatorske uslove za
predmetnu lokaciju. Konstatuje sljedece:

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnickih us,0va, na opisanom prostoru moguéa je izgradnja objekata
spratnosti P+1+Pk do maksimalne BRGP - 2=1.352.8 m2

Predmetna lokacija nalazi se u sjeveroistodnom dijelu katastarske opstine Préanj I, uz priobalni put i
predstavlju integralni dio Prirodnog i kultu no-istorijskog podrugja Kotora upisanog na Listu svjetske
bastine UNESCO-a. Sa istodne strane predmetna lokacija jo oivigena potpornim zidom od grubo tesanog
kamena, a teren je ureden kaskadno. Na opisancj lokaciji najazi se savremeni, individualni stambeni
objekat, gabaritne povrsine 96m? i objekat’ trafostanice 14 m®: Vedi dio (istogni) predmetne lokacije
nalazi se u okviru prostora Koji je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor prepoznat
kao dio istorijskih naselja du? obale. do}. se drugi, manji (zapadni) dio nalazi u okviry prostora
ocijenjenog kao naselja sa dominantnom sasremenom urbanizacijon.

Shodno gore navedenom. kao i zatetenom flanju na terenu za predmetny lokaciju odgovaraju sljedece
mjere definisane Studijom zatite kulturnih dobara na podru&ju opstine Kotor:

MJERE Il - DJELOV! ISTORIJSKIE NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIIOM

Ne dozvoljava se spajeriie novil dielova naselja u cjelinu;
= legradnja novik objekcta moguca Jje pognséavanjem veé izgradenog thiva, pod
uslovima koji ée se def nisati 7a svafku lfokaciju u zavisnosti od njenog nacaja i

karakteristika naselja; '

- Nove objekte prilugouiti lopografiji. kirakteristikama terena i vrifednostima
graditeljskog nasijeda;

- Opranigiti visinu novih vhjekata na maksimalno tri vidljive etaze

- Za naselja, diclove nas :ja, grupacije objekata i pofedinacne objekte koji su vec
izgradeni, a svojim gab.witima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom,

R




isl ne o‘dgovar(yu krtff-%rgumrma i n.yenl;m:.a za:s'ncenog podrucja i vizuelno ga
devastiraju, treba izradiii sanacione planove i projekre.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatrivano je da se Urbanistitko tehnigki uslovi za izgradnju
objekata na lokaciji koju &ine kat.parc.114 ;' 115 KO Préanj I, u zahvatu GUR-a, PUP apitine Kotor.
mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite' kulturnih dobara na podrudju opitine Kotor uz postovanje

odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

SIQENo gore navedenom utvrdeno je da niie potrebna ixradi. pojedinane Procjene uticaja izgradnje
'?vgijg ata na lokaciji koju &ine kat.parc.114 - 115 KO Préanj I, u zahvatu GUR-a, PUP opitine Kotor.
nzi-fg: turnu batinu (HIA) vz obavezu poitovanja predmetnih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u

avedeno, a radi ofuvanja i unapredernja ambijentalnih viijednosti prostora koji €ini integralni dio
dnog i kulturno-istorijskog podrugja Kijtora, upisanog; na Listu svjetske baktine UNESCO-a, izdaju
redmetne konzervatorski uslovi,

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziian Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog projekta
za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobrt ("Sllist Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima; te izraden od stram: Jjavne ustanove koju osniva Vlada (&lan
122 Zakona o zatiti kulturnih dobara, "Sl:iist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19} ili pravnog
lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku Jlicencu (Elan 106 i%akona o zastiti kulturnih dobara, "S].list
Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za
zadtitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 10; stav 7 Zakona o zadtiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rije3eno 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 prijemauistog, a podnosi se preko ove Uprave,

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.
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JROROSTORNO URBANISTICKI PLAN

A
&, -

& & OPSTINE KOTOR

. B
Narudilac:

Obradivaf::
%% MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVO.JA
T I TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE 1V Proieterske brigads 16, 81000 Podgories, Cma Gara
Rukovodilac izrade plena-odgovorni planer:
nSLCG" br. 82/18 QOdluka broj: 07-6081
Cav.Doft. Arch. Miaden Kreki¢ PROSTORNO URBANISTIGKI PLAN
Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR |
URBANIZAM '
Prilog: "Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020. '
GENERALNO URBANISTICKO RIESENJE Odiuka o donoéenju: br. 07-40112 od 13.08.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA MUO

Razmjera: 1:2500  8roj prioga: 1024 l- :
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® @ @ GRANICA OBUHVATA GUR-a
——— GRANICA MORSKOG DOBRA
—— OBALNA LINIJA
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" @1 POVRSINE ZA STANOVANJE
HER POVRSINE 24 CENTRALNE DIELATNOST]
W rovRaiNE zA TURIZAM
@' POVRSINE MJESOVEITE NAMJENE
kBl ZASTICENA KULTURNA DOBRA
POVRSINE ZA KULTURU
=R PovraINE 24 $x0LSTVO 1 SOCIIALNY ZASTITU
=l POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU
L POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
' POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENE
[®F | POLIOPRIVREDNE POVREINE

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

POVRSINE SAOBRACAINE INFRASTUKTURE
POVRSINE ZA GROBLJA
POVRSINE ZA VIERSKE OBJEKTE
'POVRSINE KOPNENIH VODA
POVRSINA MORSKOG DOBRA
LOKACLIA ZA MARIKULTURY

LEGENDA

s PLOVN! PUT
Il MEDJUNARODNA LUKA
7 LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
SVJETIONIK
GRANICNI POMORSKI PRELAZ
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STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRAGAJA
— — JAVNI MORSKI TRANSPORT
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‘/" “YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o.

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214  (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-comme web: vodovodkotor.com
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

/0‘7‘5’“&% Kotor: o7/ O3 J—’—ﬁ

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/23-4535 od 05.03.2024. godine,

denih u ovom Preduzeéu pod brojem 1065 od 19.03.2024, god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za

am, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za

ju objekta, na lokaciji koju €ine kat. parc. 114 i 115 KO Préanj I, u zahvatu GUR-a i PUP-a Opétine Kotor
CG", broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO TEHNICKI usLovi
“\ \ ", ,":: l‘,!\\{l ..
[ !

voDOVOD | -\, T T TH L e

& . FE Y

Minimalni pritisak na mjestu prlkljucenja IZHOSI cca 3 bara.

Na predmetnOJ parcell pOStOJI dlstrlbuJ:lvnl ivodovodnl c;evovod oD- 140 PVC, Ciji je poloiaj
orjentaciono prtkazan na_skici U prilogu.. Ukollko je potrebno xzmjestanje CJevovoda potrebno je
obratiti se “Vodovodu Kotor” zahtjevom za uslove' |szestan Ja, zatlm |zrad|t| prolekat i isti dostaviti
na saglasnost . R P B Vo

Objekat i ima vodovodnl pnkljucak kop je potrebno rekonstru:san ukoliko je potreban veéi vodovodni
pnkljucak i vodomJernl Saht/ zidni ormarlé lzm]EStItI na granicu’ predmete parcele

Za vodovodni’ pnkljucak potrebno jer da® objekat ima: glavm vodomjer sa dva’ wentila smjesten u Sahtu
ili zndnom .ormariéu, Vodomjerni 3aht odnosno zidni‘ ‘ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prlk[Jucm vod preIaZJ sa javne na predmetnu parcelu Poklopac £ahta mora biti metalni,
precnika 600mm} za lako saobracajno opterecenje zbog. toga ovaj Saht ne pOStaVljatI na parking niti
kolovoz. Prtllkom ugradnje glavnog i mtermh vodomjera ne korlstm "kugla ventlle" Glavni vodomjer
mora biti dostupan ne smije bitf zakljucan ' ,: P I - ." .' i

Ukoliko ob]ekat 1ma vise stamhenlh ifili poslovmh jedm:ca za svaku Jedmlcu postawt: poseban
vodomjers-na’ pnstupacnom mjestu (kao npr., stru;om Jen) Ukoliko* postou protivpoZarna mrea
{hidrantska, sprinkler), za.nju. predwd]etl poseb?n Ivodomjer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.
Ukoliko je projektom predwdena buster pumpa,; potrebno je predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bhi
direktno bila povezana na vodovodm sistern i tlme ometala snabduevanje drugih objekata.

Na prikljucku, posle vodomjera gledano usm Jeru toka vode potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode {nepovratni ventil}.- - _- el T v

Obaveza investitora je izgradnja pnkljucnog vodovodnog qevovoda od mjesta pnkl]ucen ja do
vodomijernog 3ahta na granici parcele'i taj'dio c1evovoda postaje dio javnog sistema.

Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i pre&nicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. U sludaju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojedih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati poloZaj i dimenzije postojeceg prikljucka sa vodomjerom,
kao i poloZaj i dimenzije novog prikijucka.

10. Radove na priklju€enju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede,

Stranicalod 3




11.

13.

14,

15.

16.

17.

18.

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telffax: (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

KANALIZACUA
Na ovomn podrucju za sada ne postoji mogucnost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi raéuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio precista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moiZe izvesti $to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

. Predvidena je izgradnja kanalizacionog sistema na javnom putu pa se preporuduje da se interna

instalacija prilagodi za 3to jednostavnije prikljufenje na javni sistem, kada isti bude izgraden. Voditi
raéuna da se vodonepropusna septlcka Jama |I| b|o precnstac moraju izbaciti iz upotrebe prilikom
prikljuenja na javni kanalizacioni sustem pa mstalacue prllagodltl tako da se prikljuenje moZe izvesti
Sto jednostavnije. - ", \, LA LR

Kanalizacioni sistem Kotora graden je 'kao. separatnt snstem sto znam ‘da su sistemi fekalne i
atmosferske kanallzacue potpuno odvo;enl i da,je zabranjeno kombmovano prlkljucenje izmedu njih.
Ukoliko se u objektu ﬁredwdaju garaze, serws:, res‘.'toram praone i drugl prostor: kofji ispuitaju vode

3
sa sadrzajem ulja mast| benzinai sllcno za slucaj buduceg pnki_]ucenja na plantranuavnl kanalizacioni

e
sistem, predwdjetl ugradnju separatora mastl AN & R, \. K
7 - - Lo LT
P = T R A . " -
. i . e ™ \‘J PN . : o
J R S i -~ W rmea
OP§TE f TRl L AP c

na teret mvestltora Projekat |zmjestanja je potrebno dostawtl ovom Preduzeéu nasaglasnost prije

I :-.‘ -

podetka |zvodenja radova -:,—‘:"'—*’_::i N |" e .

Zaititna Zona dlstrlbutlvnog CJevovoda je smne po\2m sa obje strane m jereno od ose cjevovoda. To
znai dalse nlkakw objekti, niti- gradevmskl radow{ ne smuu |zvod|t| unutajr zastltnlh zona. U slucaju
ostecenja CJEVOVOda pnllkom |zvoden ja radova troskov: popravke pada]u’na teret investitora.
Ukoliko prlkljucm cjevovod prelazl preko suslednei parcele obaveza |nvest|tora/vlasmka objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnostl vIasnlka te parcele | .

Projektno tehnicki uslovi vaie 12 mjeseCI od dalna |zdavanja IStlh £

- N -
- -

‘4.- T~ — - _'

Napomena: Pored navedenih tehmckrh uslova da bi objekat mogao biti pnkbucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostaw gradewnska dozvola/pruava gradnje i da su izmirene obaveze prema
!

4 b

ovom Preduzedu. - L_: RN
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MJESTO

InZenjer za mapiranje i
auriranje GIS-a
Ca eots

DOSTAVUENO:

Markovi¢ Buro

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




Stari grad 317

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

www kotor.me

UP/I Br: 1606-341/24-509 Kotor, 22.03.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobraéaj Opstine
tor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
op$tinski propisi® br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i |
. ng@nu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- op$tinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine |
~Kgtor (,S. list CG", broj 95/20), a rjesavajuéi pa zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, |
; anovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju gine kat. parc. 114 i 115 KO Préanj
| u obuhvatu GUR-a i PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz sachracajnice niZzeg ranga;

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

4. Trouglove preglednosti na mjestu prikljuka definisati u odnosu na rang saobraéajnice

i dozvoljene brzine kretanja vozila;

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

6. Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za

putni¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turistike autobuse, dostavna vozila itd.);

. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,

ogekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobracaja i mjerodavnog vozila;

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

normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog

dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima urbanistiCke regulacije i

jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliedeéi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);

- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);

- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm};

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);

- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokaini uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);

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

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);

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

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

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

- 41.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehniéku dokumentacuu prikljucka na
javnu saobracajnicu (grafiéki prikazati mjesto i naéin priklju¢ka) i projekat vertikalne i

horizontalne signalizacije;

“Saobrac¢ajno tehni¢ku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno

sf dardlma normatlwma preporukama I prop151ma kou vaze u ov01 oblastl

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/24-509 od 18.03.2024. godine
kojim se trazi da se izdaju saobraéajno tehniki uslovi za izradu tehnike
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 114 i 115 KO Préanj
| u obuhvatu GUR-a i PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni UrbanistiCko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/23-4535 od 05.03.2024.
godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rije§eno 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 raéun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rje$enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavlieno:

@ Naslovu x 4
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i sacbracaj 865
privreda@kotor.me
\\ www.kotor.me
vl
et b] Br: 1604-319/24-510 Kotor, 21.03.2024.godine
‘ / Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, 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 &. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi®, br, 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Laptuta Ivan za gradnju
objekta na kat par 114,115 K.O.Préanj l,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 114,115 K.O.Préanj | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“;Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,cbratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-510 od 20.03.2024. godine kojim trazi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 114,115 K.O.Préanj | sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva re$enja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/23-4535 od 05.03.2024 . godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO:
{INVESTITORU

2.Vodnoj knizi
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