URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-333/23-27831

Kotor, 12.07.2024.

~ [Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za

postupanje), na osnovu clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), &l. 1 Uredbe o
povieravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine jedinicama [okalne samouprave ("Sllist CG" br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20,
76121, 141121, 151/22, 12/24), podnijetog zahtjeva Stanisi¢ Mladena, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta i rekonstrukciju postojeceq objekta, sa uklanjanjem garaze
{objekta 2 na kat.parc. 2344/1 KO Dobrota I} na lokaciji koju ¢ine djelovi kat.parc.
2344/1, 2345/3 i kat.parc. 2345/1, 2345/2 KO Dobrota I, u obuhvatu GUR-a, PUP-a
Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)
Ukoliko je pad terena veci od 35 stepeni nije dozvoljena gradnja na ovoj lokaciji

PODNOSILAC ZAHTJEVA: MLADEN STANISIC

POSTOJECE STANJE

Uvidom u prepis LN 2199 KO Dobrota | (izdat 16.11.2023.godine od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu, PJ Kotor), kat. parcela 2344/1 se vodi dijelom kao pasnjak 2.
klase u povrsini od 103 m2, a dijelom kao dvoriSte u povrsini od 500 m2. Na kat.parc.
2344/1 KO Dobrota | nalazi se porodicna stambena zgrada, objekat br. 1, gabaritne
povrsine 182 m2 i garaza, objekat br. 2, gabaritne povrsine 53 m2.

Uvidom u prepis LN 954 KO Dobrota | {izdat 16.11.2023.godine od strane Uprave za
katastar i drzavnu imovinu, PJ Kotor),, kat. parcela 2345/1 se vodi kao njiva 3. klase u
povrsini od 99 m2. Kat.parc. 2345/2 se vodi kao njiva 3. klase u povrdini od 17 m2.
Kat.parc. 2345/3 se vodi kao njiva 3. klase u povrsini od 280 m2.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

lokacija koju &ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 i kat.parc. 2345/1, 2345/2 KO
Dobrota l,, se nalazi u zoni stanovanja (SMG), u odmaku 100-1000 m, van cezure.
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Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
iskljuéivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodi¢no stanovanje , a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
oni.../. Na novoplaniranim povrsinama za stanovanje (S) moguce je realizovati samg
tanovanje male gustine (SMG).

a namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanistidki koeficijenti u zavisnosti od polozaja naselja u
dnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuci za sve.
Izgradnja podruma i suterena je dozvolijena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene
isklju¢ivo smjeStanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocnih prostorija ili
araziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u prora¢un indeksa
izgradenosti.

suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

oguci sadrzaji uz objekte ekskluzivhog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
rostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora, rekreacijej
i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci, sjenicii sl.)
Takode, na ovim povrSsinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom slucaju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

400

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 i kat.parc. 2345/1, 2345/2 KO
Dobrota |, u povrsini od 1188 m2.

Za namjenu stanovanje u odmaku 100-1000 m, urbanisti¢ki indeksi su:
- indeks zauzetosti 0,35 : Pz= 416 m?

- indeks izgradenosti 1 : Piz= 1188m?
- spratnost :P+1+Pk

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliCine, oblika
i povrsine 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;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikijuéak na komunalnu i saobraéajnu 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 zastupljena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanisticka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

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

Ako se zbog svoje povr§ine, oblika, polozaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu
if/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
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dnosno za potrebe formiranja povr§ina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista Cine povrSine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Kako je planirana izgradnja objekta postojeéi objekat (obj. 2- garaZza) uklanja se u
kladu sa_ ¢l.113 i ¢€l. 114 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata

("SluZbeni list CG*, broj 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 04/23).

vim planom predvida se minimalna velicina parcele za gradnju u naseljima od
0m2, a za dvojne objekte 600m2.

pajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", br. 64/17,
44/18,63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23 ) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima 1 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 urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”

Clanom 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list CG", broj
64/17,44/18,63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) definisano je da do donoSenja plana
generalne regulaciie Crne Gore, mozZe se graditi na dijelu urbanistitke parcele,ako
nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu uz uslov
da se indeksi zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanjen za
nedostajuci dio urbanisticke parcele.

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

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljiSta.

Shodno &l 13 stav 1 tacdka 2 Pravilnika o nacdinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata ("Sluzbeni list CG", broj 44/18, 43/19) propisano je da tehniCka
dokumentacija za gradenje objeata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu ,
ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

Koordinate lokacije:
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6563838.14

4698720.37

14

6563842.69

469872142

13

6563844.73

469872066

16

6363849.60

469872316

17

6363852.87

4698724.20

18

6563856.85

4698726.69

19

6363859.83

4698724.87

20

656386099

4698724.40

cl

6363863.40

4698721.14
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6363864.69

469871367

23

6563864.94

469871175

24

6363866.15

4698702.23

29

6363871.63

4698628.10
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PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna 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

moguénoscéu 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 promatrajuci sa morske strane.

Kota najniZzeg 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 rieSeni

o da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
ladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

igina zida mozZe biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema

snosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti kaskadno s

orizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju wsoklm zelenilom u minimalno 80% povrsine

izmaknute kaskade.

“Na strmim terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podrucju uze zone UNESCO

zabranjena je gradnja.

0 _.c

Zeleni prodori- visoko zelenilo

it e et e - — ————————
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maxZ4m min.8m  max2dm min.Bm

Jadransko more

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

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno ¢l.13,stav 1 tatka 2 Pravilniku o naCinu i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehnicka dokumentacija
7za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovijeren od
strane Uprave za nekretnine.

7.3. Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linjja na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, éineéi na taj nadin zonu
gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moZe graditi
jiedan ili viSe objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora
biti prikazana graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

5o0d 16




e
s
WA

- \Q-ﬂq.nwﬂﬂ/ O....
ANCIRE L

- ‘ . Ny




N PUP Kotora utvrduje zadnju i boénel
PREDNJA gradevmskag?_:rzaja_deﬁnlsapa —— . . .
u odnosu na POSTQJECE susjedne objekte grad’evmske ||n|Je na 3m od ivice

g ————— +—r—s jedinice gradevinskog zemljista -
// fauks;utenm ; :
e hal /
UP3 ,-0
| 35’( y/ /

lokacije. Do ivice parcela moZe se
4

graditit samo uz  saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se
utvrduje u skladu sa susjednim
postoje¢im objektia ukoliko ih ima.
Ukoliko nema postojecih susjednih
| objekata prednja gradevinska linija je
3m udaliena od linijjle jedinice
4 gradevinskog zemljista.
-/ Podzemna gradevinska linijja (Gl 0)
7 predstavlja liniju do koje je moguce
/ graditi podzemne djelove objekta
/ (podzemne etate). I[ste mogu
A . . F zauzimati veéu povrsinu od gabarita
o ____ 7 objekta u nivou prizemlja, odnosno
podzemna gradevinska [inija ka javnoj
povrSini moze se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bocne i
zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata.
U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvaéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrSine definisane planskim parametrima
za tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnijih ivica parcele.

.\ll
1
|
|
|
|
1
1
1
1
|
|

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCHE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju cbezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvr8i odgovarajuée 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 izvr§enih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleZznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrZzavanje vazeéih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87} i Pravilnik o
tehni€kim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (,SI List SFRJ" b
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzborn
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin 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 "Priviemene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni [X stepena
seizmi¢kog intenziteta. Ova Kkarta je osnovna prateéa podloga vaZedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmifkim podru¢jima na teritoriji Crme Gore i
izrazava otekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
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63.2 %, Sto je pribliino ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
astita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavijanje objekata na $to ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenosenje pozara. Takode, obavezno je planirati |
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. 1zgradeni 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 mreZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (Sl. list SFRJ br 30/81)
ehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
rstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasSavanju (,Sluzbeni list CG* br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i
EW/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG"
, 8/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).
dhodno Slanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" br. 34/14, 44/18) pri
radi tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i 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.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slu¢aju 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, 53/14 i
37/18) 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.

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

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

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrugja i
naselja: .
v zelene povriine namijenjene javhom KoriS¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

= zelene povrsine ogranic¢enog kori§éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

» zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinacnih-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 sadéuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrSina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a narociti zatvorenih stambenih
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blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivhe rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m2po stanovniku.

11

USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misSljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.05-16/2024-3 i
Rjesenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/I-05-25/2024-3 i RjeSenje o ispravci
greske br. UP/I-05-120/2024-5 , kojim je utvrdeno da nije potrebna izrada Pojedinane
procjene uticaja izgradnje stambenog objekta na predmetnoj kat. parceli.

MJERE - LEGENDA

Mijere 1 - Istorijski gradovi
Mijere II - Istorijska naselja du2 obale ukljuZujufi [ izgradenu obalu

Mijere 111 - Djelovi maselja sa dominantnom savremenom urbanizacijom

Mjere IV - Kultivisana obradiva imanja u ekviru istorijskih naselja

Mjere V - Prirodni ofuvant pejza% u granicama svjetske baitine

Predmetna lokacija se nalazi dijelom u zoni “djelovi istorijskih naselja sa savremenom
urbanizacijom* za koju vaze MJERE Il , a dijelom u zoni “kultivisana obradiva imanja Ui
okviru istorijskih naselja”, za koju vaze mjere IV (Dobrota, Ljuta, Préanj, Stoliv, Kostanjica,
orinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari).

JERE IlI- djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje i
uredenje javnih | zelenih povrsina.

Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

[zgradnja novih objekata moguca je proguséavanjem veé izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i karakteristika
naselja

Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda.

Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su ved
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.
ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasti¢enog podrucja i vizuelno ga devastiraju,
reba izraditi sanacione planove i projekte.

MJERE IV- kultivisana obradiva imanja u okviru istorijskih naselja

U gornjim zonama naselja postoje jo$ uvijek ocuvani djelovi terasastih imanja koja su dio
istorijskih naselja. O¢uvanje prirodnih vrijednosti pejzaza neophodno je kako bi se zastitila
izuzetna univerzalna vrijednost Zastiéenog podrucja.
Oduvati i obnoviti terasasta obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje
poljoprivrede, zaustaviti dalji proces prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste

Ocuvati i obnoviti elemente kulturnog pejzaza (mede, putevi, staze, regulacije]
odotokova i sl.)
Postojeée elemente graditeljskog nasljeda (ku¢e, pomoéne objekte, bunare) u okviru ove
zone oCuvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima i uslovima
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Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
ve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mijere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline
kaointegralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znadaja), i
osljedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
obara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu

. |sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

Lo

. N
12 2WSLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI [ LICA SA INVALIDITETOM
f’/ _;?T hnitkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene

kretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
ravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
manjene 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 pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomo¢éni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15. JUSLOVI 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.

17lUSLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vaZzedéim tehni€kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleZznog preduzeca.

17.2.Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.Uslovi priklju¢enja na saobracéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa Planom predvidene sacbraéajnice, prema izvodu iz
Plana i uz uslove nadleZnog Sekretarijata.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

~Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori$¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
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opreme( “Sl list CG” br 59/15, 39/16)
-Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl. list CG br. 52/14)

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNIC‘.ISIH, INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH ! SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geolo$kim istrazivanjima
(“S! 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.
19 “/2,PRTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
o [5

2
26 * JWKBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
=22PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 i
‘ kat.parc. 2345/1, 2345/2 KO KO

Dobrota [ - S (SMG)

oid 34

05,
P -
Eﬁ

Povréina urbanisticke parcele povrsina lokacije 1188 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.35 za odmak 100-1000 m
Maksimalni indeks izgradenosti 1 za odmak 100-1000 m

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)  [1188 m2

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 dio objekta Eiji
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 povrS§ina ne ulazi u
obracun BRGP-a.

L Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda
jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, .
prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u
prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza
i tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun BRGPA
a.

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

Potkrovije (Pk) moze biti zavrsna etaza. Najniza
svijetla visina potkrovija ne moze biti ve¢a od 1.40 m
na mjestu gdje se gradevinska linifja potkrovija i
sprata poklapaju.

ZaviSna etaZza moze biti i Povudena etaza (Ps),
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maximalna 80% povrsine etaze ispod.

U tabelama Urbanisticki pokazatelji adje 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 povucena
etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili
prizemlje +1 etaze.

P+1+PK
Objekat na ravnom terenu Chjekat na tarenu nagiba do 35"
Ps-max. 80% etale ispod Ps- max. B0% elaZe ispod

Najveca visina etaze za obradun visine gradevine,
mjerenja izmedu gomnjih  kota meduetaznih
konstrukcija iznosi:
za stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke
prostorije do 3.0 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 vec¢a od najvece 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,
mogucéa 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.

Maksimalna visinska kota objekta [Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca
iznosi 10,0 metara a do sljemena objekta sa kosim
krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje
gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se vrsi od
najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena
ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta
prema gore havedenom.

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
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(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);

Smijernice za oblikovanje i Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
materijalizaciju, posebno u strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu
odnosu na ambijentalna osnovnih parametara forme i principa organizovanja
svojstva podrucja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba

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

Materijalizacija objekata treba da  postuje
ambijentalna svojstva podruéja, 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 moguénost gradnje svih arhitektonskih
stilova (voditi raduna 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.

Preporucéene boje RAL
9001,9002,8003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
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3 8 8§ B & B
preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno
30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

men. 30% fasade Mo biti oblo2eno preodrm kamerom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane ovom
Studijom [okacije, potrebno je izvrSiti rasciScavanje |
nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;

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

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

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i
dozZivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom
reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade;

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

L nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se
intimnost postize dispozicijiom objekata u okviru
parcele kojom se stvara unutradnji zajednicki
prostor, ili zelenilom;

- do dono$enja Plana generalne regulacije Crnej
Gore moZe se graditi na dijelu parcele, ako
nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivhe sisteme neophodno je
prilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveca i vecu pokrivenost krova zelenim
povrS§inama, 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 kori§¢enih 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 trodi u zgradama, EU je uvela propise kako
bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni
dokument je Direktiva 0 energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema
kojoj sve drzave EU treba da poboljSaju svoje
propise Koje se odnose na zgrade, primjeng
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 objekatq
potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri emu
treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaZznim
karakteristkama  okruZenja buducih  objekata.
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Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
egmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao
konomiCan i brz nadin za poveéanje sigurnosti
snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
asova staklene baste odgovomnih za klimatske
promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
astite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za
istemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih
grada, a zatim povec¢anje obavezne toplotne zastite
novih objekata. Prosjecne stare kuée godiSnje troSe
00-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane  kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz2i
manje. Energijom koja se danas potrosi u prosjecnoj
kuci, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili
- 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba Kkoristiti obnovljive izvore
nergije — suncéevo zradenje, vode, vazduha i dr.
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno
reba naglasiti potencijal kori8¢enja energije
irektnog suncevog 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. Prilkom
projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
ratuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
krutenja kako se ne bi narusila autenticnost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da
prostor Boke Kotorske karakterise veliki broj dana sa
rmljavinom, necphodno je predvidjeti odgovarajudu
zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skiadu
sa pravilnicima Kkoji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju

kori8¢enje sunCeve energije - za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni
kolektori) i za proizvodnju elektritne energije

(fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni
efekti sunCevog 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 ratuna o:
- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSing]
treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na
sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se
ogranice toplotni gubici,
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- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor suncevih
zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i
podize energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektricnih roletni | zavjesa koje spre€avaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
- Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden
za postavljanje kolektora;

- Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost,
izloZzenost dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za
koriScenje sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima
gdje je njihova primjena uobiajena i opravdana, a
za znadajniju proizvodnju elektriCne energije pomocu
ovih sistema, potrebno je wuraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i
ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji
koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomlienje 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 solarnim plo€icama umjesto da se|
na postojeée krovove stavljaju dodatni solarni paneli.
Solarne ploCice mogu imati i elemente za grijanje
poput onih za grijanje stakala automobila, za
toplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i
skladistenje energije.

~ “TEXTURED
GLASS TILE GLASS TILE

TU'SCA'N/\?
A

- (GLASS TILE

SMOOTH

Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma
velika, dokazano je da su prilikom mehanickog
udara otpornije od kiasi¢énih krovova od opeke, gline,
drveta. U sluéaju implementacije ovakve tehnologije,
opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne]
ekonomske ucinke, manju potrebu za uvozom
elektricne energije, samim tim manju zavisnost od
drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom
elektricne energije, a kao jedna od kljuénih prednosti
s obzirom na globalni problem zagadenosti Zivotne
redine, je &injenica da je to ekoloski prihvatljiva
Energija, u &ijem procesu proizvodnje nem
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negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je
ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za
kori§éenje po potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati
na rasterecenje elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i

aleko vecu efikasnost.
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inspekciji i arhivi.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisticko-gradevinskoj
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PRILOZI

- 'Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je rijesiti imovinsko — pravne
odnose na predmetnoj lokaciji.
Urbanisticko — tehnicki uslovi su informacija iz vazeéeg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
I TURIZMA CRNE GORE

VLAD. A CRNE GORE W Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Cra Gora

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

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

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

URBANIZAM

Prilog: "8l. list CG", br. 85/2020 od 17.09.2020.

Odluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.
GENERALNO URBANISTICKO RIESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA DOBROTA lRazmjera: 1:2500 Brojpricga: 10a1
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® ® @ GRANICA OBUHVATA GUR-a
GRANICA MORSKOG DOBRA |
OBALNA LINLJA
GRANICA PLANSKIH JEDINICA
CEZURA STROGO
POVRSINE ZA STANOVANJE
POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTI
POVRSINE ZA TURIZAM

1 POVRSINE MJESOVEITE NAMUJENE
B ZASTICENA KULTURNA DOBRA
B POVRSINE ZA KULTURU

3 POVRSINE 2A SKOLSTVO | SOCALNU ZASTITU
| POVRINE zA SPORT | REKREACIIU
/4 POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
)] POLJIOPRIVREDNE POVRSINE

M POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

LM POVRSINE SAOBRACGAJNE INFRASTUKTURE
POVRSINE ZA GROBLIJA
POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE
POVRSINE KOPNENIH VODA
POVRSINA MORSKOG DOBRA
LOKACIJA ZA MARIKULTURU
PARKING
GARAZA
PLOVNI PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA,
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL

ol

N
N

SVIJETIONIK
GRANICNI POMORSKI PRELAZ
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STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRAGAJA

— — JAVNI MORSKI TRANSPORT
—— RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG
— 1ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITL
—2_ MOGUGA ADAPTACIIA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
—2— MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTIGKIH KRITERIUMA
—2_ MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIMIENU URBANISTIGKIH KRITERIUMA DODATNE MJERE
—5 _ MOGUGA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
—E MOGUCA ADAPTACIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
L MOGUGA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZAGLE | SANACLE
—2 MOGUCA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZAGIIE | SANACIE TE UZ DODATNE MJERE
—2 . BEZ ADAPTACIE |

10 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA '




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR IDRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JIEDINICA: KOTOR
Broj: 917-106-2200423
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
85330 Kotor, Crna Gora

Uprava za zadtitu kulturnih d%gw donA 50 Kotor, Cma Gors
Podrucna jedinicaummgkotor kl irg anili m-n%m-—ﬂem -mail: spomenici@t-com.me
Primljena: Qlé /9? ( o
Ozganizaclonp| Yechurnanl Redribro) [Prilag  |Vrijednost

jedlalea  [kiastikaclonl andk

Br: 05-16/2024-3 ‘ 02.07.2024. godine
g 8%) Y
O/ps(.@; Kotor

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevy, br. 03-333/23-27831-2 od 23.01.2024. godine, dostavljen 23.01.2024.
godine i zaveden pod brojem 05-16/2024-1, za davanje midlienja’ o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinaéne procjene uticaja za izgradnju objekta i rekonstrukciju postojeceg, sa ukla njanjem
garaze (objekta 2. na kat. parc. 2344/1 KO Dobrota I) na lokaciji koju &ine djelovi kat.parc. 2344/1,
2345/3 i kat. parc. 2345/1, 235/2 sve KO Dobrota |, prema PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu bastinu,
Uprava za zadtitu kulturnih dobara, konstatuje sljedece:

® Predmetna lokacija nalazi se u juinom dijelu katastarske opstine Dobrota | i predstavija
integraini dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora.

* Shodno Nacrtu urbanistigko-tehnigkih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselje/stanovanje (SMG). Na lokaciju koju ¢ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 i kat. parc.
2345/1, 235/2 sve KO Dabrota I, prema PUP-u Opstine Kotor povréine 1188 m2, planirana je
izgradnja objekata max. BGP 1188 m2, spratnosti P+1+Pk.

* Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zagtite kulturnih dobara na
podrudju opitine Kotor je prepoznat kao savremena gradnja i manjim sjevernim dijelom kao
obradiva imanja u okviru istorijskih naselja. Ujedno, predmetne parcele Cine dio zone znafajne
za izuzetnu univerzalnu vrijednost {(OUV) 2. Kanjon Skurde, Pestingrad.

* Shodno Studiji zastite kuiturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere: mjere Hl - djefovi istorijskih naselfa sa savremenom
urbanizacijom | manjim sjevernim dijelom kao mjere 1v - Kuitivisana obradiva imanja u
okviru istorijskih naselja.

MIERE Ii - DIELOVI ISTORIISKIH NASELIA SA SAVREMENOM URBANIZACLIOM
- Nedozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjefinu;
- lzgradnja novih objekata moguéa je poguscavanjem ved izgradenog tkiva, pod
uslovima koji ée se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i

karakteristika naselja;

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima
graditeljskog nasljeda;

- Za naselfa, djelove naselja, grupacije objekata i pofedinaéne objekte koji su ved
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojomn,




i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrucfa i vizuelno ga
devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.

MUIERE IV — KULTIVISANA OBRADIVA IMANJA U OKVIRU ISTORIISKIH NASELIA

U gornjim zonama naselja postoje jos uvijek ofuvani djelovi terasastih imanja koja su dio
istorijskih naselja. Ocuvanje prirodnih vrijednosti pejzaza neophodno je kako bi se zastitila
izuzetna univerzalna vrifednost Zastidenog podrucia.

Ocuvati i obnoviti terasasta obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede,
zaustaviti dalji proces prenamjene poljoprivrednog u grodevinsko zemljiste.

- Ocuvatiiobnoviti elemente kulturnog pejzaia (mede, putevi, staze, regulacije vodotokova i sl.).
- Postojece elemente graditeljskog naslieda (kuce, pomocne objekte, bunare} u okviruove zone
ocuvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima i uslovima,
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Uzimajudi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistitko tehnitki uslovi za izgradnju
objekta i rekonstrukciju postojeceg, sa uklanjanjem garaze (objekta 2. na kat. parc. 2344/1 KO Dobrota
[} na lokaciji koju ¢ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 i kat. parc. 2345/1, 235/2 sve KO Dobrota |,
prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zatite kulturnih dobara na padrudju
opstine Kotor uz po3tovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podru&ja Kotora je propisano da
je u okviru Podrucja Kotora i za3ticene okoline, organ nadle¥an 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 urbanisticki projekat, organu
uprave nadleZnom za zastitu kulturnih dobara (Uprava za zastitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
smjernicama za izradu Procjene uticaja na baitinu za mjesta Svjetske kulturne bagtine,

Shodno gore navedenom, a na oshovu élana 18a stav 4 Zakona o zadtiti Prirodnog i kulturno -
istorijskog podru&ja Kotora, utvrdeno je da pije potrebna izrada Pojedinadne procjene uticaja za
izgradnju objekta i rekonstrukciju postojeéeg, sa uklanjanjem garaZe (objekta 2. na kat. parc. 2344/1
KO Dobrota I) na lokaciji koju &ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 i kat, parc. 2345/1, 235/2 sve KO
Dobrota [, prema PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu ba&tinu {HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih
Konzervatorskih uslova.

Obradila:

Maja Radulovié, arhitekta

Dostaviti:
- pednosiocu zahtjeva;
- U spise.

T .
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Adresa: Palatg Drago 336 Stari Grad

4 1 Crna Gora
/| Uprava za zatitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora
Podruéna jedinica Kotor CRNA GORA Tel: +38 32302 572
Grada iro ap3ins,Kot =majl: spomenici@t-com.me
Primljeno;
Organizaciona{ ledinstvent Rednibraj [Pz [Vijednost

jedinica | Kiasiflkagioni znsk

Broj:UP/1-05-25/2024-3 —
Da(t)um: 02.07.2024, godfneﬂ/ ,'%%/’ZQ;"Z;LB 29/ ‘
T

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajudi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanova nje i
uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/23-27831-1 od 23.01.2024. godine, dostavljenog
23.01.2024. godine i zavedenog pod brojem UP-05-25/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekta i rekonstrukciju postojeceg, sa uklanjanjem garaze (objekta 2. na kat. parc.
2344/1 KO Dobrota ) na lokaciji koju €ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 | kat. parc. 2345/1, 235/2
sve KO Dobrota |, prema PUP-yu Opstine Kotor, saglasno &lanu 102 stav 2 i ¢l. 101 stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &. 18 | &l. 46 stav 2
Zakona o upravhom postupku {,Sl.list Crne Gore” br. 56/14, 20/15; 40/16i37/17), donosi:

RIESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta i rekonstrukciju postojeceg, sa uklanjanjem
garaze {objekta 2. na kat. parc. 2344/1 KO Dobrota ) na lokaciji koju Eine djelovi kat.parc. 2344/,
2345/3 i kat. parc. 2345/1, 235/2 sve KO Dobrota i, prema PUP-u Opétine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne bastine i kroz
studijski pristup na osnovu proucavanja podataka iz Studije zadtite kulturnih dobara na

2. Rekonstrukciju predmetnog  objekta predvidieti uz maksimaino prilagodavanje
karakteristikama naslijedene urbanistitke matrice istorijskog dijela naselja Dobrota, terenu,
ambijentalnim karakteristikama parcele i njenog okruZenja;

3. Konzervatorskim projektom rekonstrukcije predmetnog objekta potrebno je predvidjeti
skladan objekat, uz poStovanje osnovnih  karakteristika tradicionalne arhitekture,
Arhitektonsko rjesenje zasnovati na tradicionalnim uzorima sa jednostavnim, puristickim i
minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi, a sve u skladu sa prethodno sprovedenim
proucavanijima tradicionalnih uzora u okviru istorijskog naselja u Dobrota;

4. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete, ve¢ optimalne zasnovane na rezultatima
procjene moguéih negativnih uticaja predmetnih objekata na zatefene vrijednosti prostora,
kao i na proucavanjima ambijentalnih, istorijskih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzainih
vrijednosti istorijskih naselja du? obale Prirodnog i kulturne-istorijskog podrucja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UN ESCO-g;
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5. Planiraniranje novog objekta zasnovati na uklapanje u pejzainu sliku predmetnog prostora
uz maksimalno prilagodavanje ambijentalnim karakteristikama Lokacije i njenog okruzenja;

6. Predvidjeti postavljanja jo§ jednog objekta manjih gabarita, cca 150m2 u osnovi u krajnjem
nizim zonama predmetnih parcela, kako bi se omogucilo maksimalno ofuvanje zatecenog
pejzaia u sjevernom dijelu predmetne parcele 2345/3;

-

7. Volumene, prooprcijske odnose, raspored i veli¢inu otvora na fasadama, rjeSenje krova,
poloZaje i veli¢inu istaknutih djelova na fasadama (terase i balkoni), zasnovati na rjeSenjima
zastupljenim u tradicionalnoj stambenoj arhitekturi istorijskog dijela naselja Dobrota;

8. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju 1 imitaciji {postavljanje kamenih
obloga na betonske zidove ili zidove zidane savremenim blokovima), vec autenti¢nim izrazom
ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada fasade ili fasada
malterisana malterom koji sadrii mljevenu opeku i sliéne obrade).

9. U zavrinoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova (zemljane tonove,
boja kamena, siva), bez upotrebe jakih, vizuelno nametljivih boja;

10, Na fasadama ne treba koristiti reflektujuce ili bojano staklo, ostakljivanje vrsiti bezbojnim
prozorskim staklom;

11. U okviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na veéem dijelu slobodnih
povréina predmetne urbanisticke parcele formirati koncentracije visokog rastinja, narocito u
dijelu parcele orijentisane prema moru {voditi ratuna o kompatabilnosti novoplaniranog
rastinja sa zate¢enim zelenilom).

Sadriaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilntkom o blizem sadriaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru.

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.

Obrazloienje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/23-27831-1 od 23.01.2024. godine, dostavljenog
23.01.2024. godine i zavedenog pod brojem UP-05-25/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekta i rekonstrukciju postojeceg, sa uklanjanjem garaZe (objekta 2. na kat. parc.
2344/1 KO Dobrota [} na lokaciji koju &ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 1 kat. parc. 2345/1, 235/2
sve KO Dobrota I, prema PUP-u Opétine Kotor, konstatuje sljedece:




Predmetna lokacija nalazi se u juZnom dijelu katastarske opstine Dobrota | i predstavlja integralni dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrutja Kotora. Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnickih uslova,
predmetna lokacija se nalazi u zoni naselje/stanovanje (SMG). Na lokaciju koju tine djelovi kat.pare.
2344/1, 2345/3 i kat. parc. 2345/1, 235/2 sve KO Dobrota |, prema PUP-u Opstine Kotor povrsine
1188 m2, pianirana je izgradnja objekata max. BGP 1188 m2, spratnosti P+1+Pk. Prostor u okviru
ojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zadtite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor je
repoznat kao savremena gradnja i manjim sjevernim dijelom kao obradiva imanja u okviru
istorijskih naselja. Ujedno, predmetne parcele &ine dic zone znacajne za izuzetnu univerzalnu
vrijednost (OUV) 2. Kanjon Skurde, Pestingrad.
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Shodno Studiji zadtite kulturnih dobara na podrudju opitine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mijere: mjere Ill - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom |
manjim sjevernim dijelom kao mjere IV — Kultivisana obradiva imanja u okviru istorijskih naselja.

MUERE HlI - DJELOVI ISTORIISKIH NASELIA SA SAVREMENOM URBANIZACIIOM
- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u gelinu;

- lzgradnja novih objekata moguda je poguscavanjem vec izgradenog tkiva, pod
uslovima koji ce se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znaéaja i
karakteristika naselja;

- Nove objekte prilagoditi topografifi, karakteristikama terena i vrijednostima
graditeljskog naslieda;

- Zanaselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom,
bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podruéja i vizuelno
ga devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.

MIERE IV ~ KULTIVISANA OBRADIVA IMANJA U OKVIRU ISTORIISKIH NASELIA

- U gornjim zonama naselja postoje jo§ uvijek ocuvani djelovi terasastih imanja koja su dio
istorijskih naselja. Ocuvanje prirodnih vrijednosti pejzasa neophodno je kako bi se zastitila

izuzetna univerzalna vrijednost Zasticenog podruéja.
- Ocuvati i obnoviti terasasta obradiva imanja; podsticati obnovu | unaprijedenje

poljoprivrede, zaustaviti dalji proces prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.
- Ocuvati i obnoviti elemente kulturnog pejzasa {mede, putevi, staze, regulacije vodotokova i

st.).
- Postojece elemente graditeljskog nasljeda (kuce, pomoéne objekte, bunare) u okviruove zone

ocuvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima i uslovima.

Uzimajudi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistitko tehnicki uslovi za izgradnju
objekta i rekonstrukciju postojeceg, sa uklanjanjem garaie (objekta 2. na kat. parc. 2344/1 KO
Dobrota 1) na lokaciji koju &ine djelovi kat.parc. 2344/1, 2345/3 i kat. parc. 2345/1, 235/2 sve KO
Dobrota i, prema PUP-u Op3tine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara
na podrucju opitine Kotor uz po3tovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.
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Uzimajuci u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji
gini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada
(Clan 122 Zakona o zatiti kulturnih dobara, "SL.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili
pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona o zadtiti kulturnih
dobara, "SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zaStitu kulturnih dobara, a shodno €anu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih
dobara.

Shodno izloZenom, rije$eno je kao u izreci.

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

Obradila:

Maja Radulovié, arhitekta

V.D. DIREKTORA
BALSA PEROVIC

N . A a'\
ey )

Dostaviti:
- podnosiocu zahtjeva;
- U spise.



postanski fah 56, gkaljari 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 (HBIR 3354525 (R biinka)
PIB: 02013312 PDV: 9231083413 Kotor br.3
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PREDMET: Odgovor na Vas zahtjev broj: ‘037333:75%& %7&3\ ¥ -2 od 22.07. 2024.god.
3 (zaveden u ovom Preduzecu\pod bro; ri]é ;4/od 22 07.2024. godine).
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Dostavljeno:
- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor
- Arhivi
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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) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Kotor: ,_'Sl Y O—F;Q/’

Na osnovu prilozenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/23-27831 od 12.07.2024. godine,

(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 3014 od 22.07.2024. god.) izdatih od strane ,Sekretarijata za
urbanizam, sténovanje i uredenje prostora” Op3tine Kotor neophodnih za izradu tehniéke dokumentacije za
izgradnju objekta i rekonstrukeiju postojeceg objekta sa uklanjanjem garaZe (objekat 2 na kat.parc. 2344/1
KO Dobrota 1}, na lokaciji koju €ine kat. parc. 2344/1, 2345/3, 2345/1, 2345/2 KO Dobrota |, u obuhvatu GUR-
a I PUP-a Opstine Kotor (,Sl.list CG”, broj 95/20), izdaju se:

10.

PROJEKTNO-TEHNIEKI UsLovi

VODOVOD f\\ Y /7
Snabdijevanje vodom ovog podrucja se vrsi iz re,zervoara»kon se ,nalazl na koti 68 mnm. Minimalni
pritisak na mjestu prlk[Jucenja iznosi-cca 2 baral__,_ ~o. / o

Tan ~

Na predmetanl,;?arcell‘nalaze se tra\nzntm vodovodht qevovodhAC DN300 |’AC DN200. Potrebno je
obezbijediti zastltne‘zone CJevovoda 5|(|ne\po 2m sa obje st}'ane mjereno od _ose cjevovoda. Ukoliko
je potrebno |zvr5|t| |zmj?,stanje ovﬂ‘] c;evovoda na d({l}gl dIO predmetne parcele, potrebno je izraditi
projekat |zmjestanja lfdostawtlkovom “Preduzecu na saglasnost,prue lzrade projekta planiranog
SR W i
objekta. Medusobno mlnlmalno rastolanje qevovoda treba da bude 30 cm u prllogu se nalazi skica
£~ ‘\ e / A
sa orjentamonlm polozajem ::Jevovoda \Radl utvrdxvanja taCnog polozaja predmetnlh cjevovoda
/ ' 4
potrebno,Je prlllkom geodetskog mjerenja na dva kraja pafcele-iskopatijiliceve{ iz'konsultaciju sa

predstavmcm§a ovog.Preduzeca, kako bise dobio tadan: polozaj qevovodall sprijeCilo o3tecenje istih.

Objekat-na- predmetnOJ parcell-Je prlkljucen/nar\‘rodovodnu mrezu. PostOJeCI prikljucak je potrebno

rekonstrmsatt‘w vodomjernl sahtfrzmjestm na- gramu«\b?edmetne parcele Mjestohprlkljucenja na
14 e | S {

dlstnbuu@l fgdovpdnl cjevovod: je def inisano na-skici prllogu \\,, N :

Maksimalni precnlk prlk[]ucka kOJl se moze obezbijeditilje OD50(6/4”) -

Za vodovodnl prlkljucak potrebno jE da dbjékat imaglavni vodomjer ‘sa dva ventila smjesten u $ahtu

ili zidnom ormarlcu Vodomjerm saht odnosno; zndnl ormarlc mora b|t| postavljen na granicu parcele,

na mjestu gdje prtkljucm vod~prela2| sa javne-na prlvatnu parce]u Poklopac dahta mora biti metalni,

7

pre€nika 600mm, z4 lako saobracajno opterecenje,\zbog toga ovaj {zaht re. postavljati na parking niti

kolovoz. Prilikom ugradnje g}avnog i l[lET_lh vodomjerd ne. korlstltli'kugla ventile”. Vodomjeri moraju

hiti dostupni- ne smiju biti zakljucam Py -—-—-—""’;:\ \‘V <

Ukoliko objekat ima vise stan"‘lbenlhft/lll posllovmh\ J(Edln}ca, za ‘Svaku jedinicu postaviti poseban

vodomjer na pristupacnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreia

(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomijer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi

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

Na prikijucku, prije vodomijera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog

toka vode (nepovratni ventil),

Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikijuéenja do

vodomjernog Sahta na granici parcele i taj dio cjevovoda 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 pregnicima cijevi, kao i detalj

Stranicalod 3
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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 binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

vodomjernog ahta, U slu€aju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojecih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati poloZaji dimenzije postojeceg prikljuka sa vodomjerom,
kao i poloZaj i dimenzije novog prikljucka.
Radove na prikljuenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACUA
Obaveza investitora je prikljuenje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa opStinskom Odlukom

0 javnom kanalizacionom sistemu i odvodenju otpadnih voda na podruéju Opstine Kotor (sluzbeni list
Crne Gore — Opétinski propisi 03/13 od 16.01.2013).

Za objekte prikljufene na kanalizacioni sistern, zabranjena je upotreba septi¢kih jama. To se odnosi i
na prikljuenja pomocu pumpe,. gdje j e zabranjeno postavljanje kanalizacione pumpe u preliv jame.
Kanalizacioni sistem Kotora gréden Je{ kao !separatnl\sm’c’f:e/m" 5to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanahzacue potpuno ocjxgjen: -i-da-je- zabraﬂ{‘eno kombmovano prikljuéenje izmedu njih.
Prikljucenje objekta na kanaltzacmnl sistem moze izyrsiti I5k|]UCIVO ,,Vodovod i kanalizacija” doo Kotor
ili druga grade“vmska) fi rwa”@q\ na\dzor%m ovogf Preduzeca\u skladu sa opstmskom Odlukom o

e M e 8 Y
kanaluzacmng\m 5|stem}1 & ‘\ e / J,\ NN\
Z
Za kanahzacmne\sahtove je zabranjeno korlscen]e prefabrlkovamh betonsklh cijevi za atmosferske

propuste |spod puta, debljme znda m‘?inje\od 20cm; /// /-’/\\ N =
Na skici g, prllogu prtkazan je kﬁahz%aém c}evovod na kOJem ‘e mogucé .ersﬁu ‘prikljuenje.

Za kanallzamor{l prlkljucak potrebno je d;‘ postop.rewzmm kanahzacmn: saht(udaljen max. 1 m od
granice parce[e §aht t?éfﬁ"ﬂa “biide: prlstupacan za slucaj mtervencue i

Pnkljucenje garaza, servisa;” rei'g_g_jy,a ~praona i, druglh”objekata odnosno prostora] koji ispustaju
vode sa sadrza Jem ulja mastt-‘benzma I sllcmh materljapvrsm preko separatora mastl

Da bi objekat bio grawtac:ono prlkljucen na @ahzacnom sistemy kq:c_z? najnizeg odvoda“ru objektu mora

biti visa od kote oklo ca r|kI uéno, okna min..30cm u ,protiviom’ otrebno~je prepumpavati
P DIJJ g_.JL.JL.JL.J! (;P\ p ‘je prepump

otpadnu vodu- N “:\ﬂ/
OPSTE—)\\ ’/ [_FWDDDD \\ 7

Ukoliko se na parcell nala?eu\rlstalacue vodovodavr karr;gllzacue troskow hjikovog izmjestanja padaju
na teret mvestltora\—'_PrOJekat lzmjestanja de potrebno d(‘)sgawtl ovom Preduzecu na saglasnost prije
potetka izvodenja radova. ,J‘/"’

Zadtitna zona dlstrlbutwnog i tranzntnog c;evovoda je snrme po 2m sa ohje strane mjereno od ose
cjevovoda. To znafi da se nlkakw objekt\‘ niti gradevmskl radow ne smiju izvoditi unutar zastitnih
zona. U slu€aju oStecenja c;evovoda*pr:llkom l__vodenja ~radova, troSkovi popravke padaju na teret
investitora.

Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavijanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanija istih,

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat magao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu,
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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 sacbracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/24-2026 Kotor, 24.07.2024.godine

Sekretarijat za razvej preduzetniStva, komunalne poslove i saborac¢aj Opstine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opStinski propisi®, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Mladen StaniSi¢ za
gradnju objekta na kat par 2344/1,2345/3,2345/1,2345/2 K.O.Dobrota I,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 2344/1,2345/3,2345/1,2345/2
K.O.Dobrota I koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacginu 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 postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-2026 od 23.07.2024. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 2344/1,2345/3,2345/1,2345/2
K.O.Dobrota | sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo 1

stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/23-27831 od 12.07.2024 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja dozvoliena je Zalba Giavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na ziro racun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLAéC§yﬁfgLUZBENOlJCE
INVESTITORU v

2. Vodnoj knizi

3.Arhivi
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CRNA GORA
Gradunski biro opdtine Kotor
: Primljero; Qb 03024
N Organizicione fecinshert Rednibroj [Pnlog  [Vrijednost
fediica | klasifikacioni mak

_ tari grad 317
Crna Gor o% %%/ 4831 5330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor /. tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne  fax. +382(0)32 325 865
posiove i saobracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me
UP/I Br: 1606-341/24-2025 Kotor, 23.07.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobraéaj OpStine
Kotor na oshovu &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 (“Sl.list CG’- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
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 SAOBRAGAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentagije za izgradnju objekta i rekonstrukciju postoje¢eg objekta, sa uklanjanjem
garaZe (objekta 2 na kat. parc. 2344/1 KO Dobrota I) na lokaciji koju ¢ine djelovi kat.
parc. 2344/1, 2345/3 i kat. parc. 2345/1, 2345/2 KO Dobrota I, u obuhvatu GUR-a i
PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG* br 85/20), koji glase:

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

saobracaja;

4. Trouglove preglednosti na mjestu priklju¢ka 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 si.);

6. Radijuse skretanja pri ulaskufizlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnika vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

7. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
odekivanog intenziteta kolskog i pjeSatkog saobracaja | mjerodavnog vozila;

8. 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, sljededi:

- 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);

- 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 usiovi: min. 25pm, mak. 143pm);
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- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

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

. Parking mjesta u zavisnosti od- ugia parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i boCnih smetnji,
dimenzionisati prema vaZedim normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuska UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i o¢ekivanog intenziteta
kolskog i pje$ackog sacbraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehnic¢ku dokumentaciju prikljucka na
javnu sacbraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljuéka) i projekat vertikaine i
horizontalne signalizacije;

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

13. Prije po&etka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijjle prema

unutragnjosti parcele, za pranje ili ukianjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se

ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaitu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/24-2025 od 23.07.2024. godine
kojim se trazi da se izdaju saobracajno tehni&ki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta i rekonstrukciju postojeceg objekta, sa uklanjanjem
garaZe (objekta 2 na kat. parc. 2344/1 KO Dobrota I) na lokaciji koju ¢ine djelovi kat.
parc. 2344/1, 2345/3 i kat. parc. 2345/1, 2345/2 KO Dobrota |, u obuhvatu GUR-a i
PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehniki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/23-27831 od 12.07.2024.
godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rije§eno je kao u
dispozivu.

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