URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

.
b

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1. :
Broj, 03-333/24-21359
Kotor, 11.12.2024.g.
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za postupanje), na
osnovu €lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
2. 64/17, 44/18,.63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne,
samouprave (“Sluzbeni list CG”", broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22,
012/24), podnijetog zahtjeva Popovi¢ Biljane izdaje:
URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
3. - — —
za izradu tehnicke dokumentacije
Zza izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju c¢ini kat.parc. 235/4 KO
4, LjeSeviéi, u obuhvatu PUP-a OpStine Kotor (“Sl.list CG” — br 95/20).
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: POPOVIC BILJANA
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom LN br. 256 utvrdeno je sledece:
-kat.parc. 235/4 KO LjeSeviéi se vodi kao pasnjak 1. klase u povrsini od 1196 m2
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselje (N), u odmaku od 1000 + m, van cezure.

Na zahtjev investitora, namjena predmetne [okacije je mjeSovita namjena (MN).

U okviru naselja (definisana u grafi¢kom prilogu 07a. ,Plan namjene povrSina“ - PUP Opétine
Kotor) moguce je realizovati sljedece detaljne namjene u skladu sa investicionom aktivnoscéu
korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita namjena, turizam, $kolstvo i
socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite, objekte kulture, sport i rekreacija,
vjerske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja, povrSine saobracéajne infrastrukture,
povriine ostale i komunalne infrastrukture i objekta, povrSine za potrebe odbrane, odnosno
mogudce je planirati koncesiona podrudja na drzavnom zemljistu).
U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko — tehnicki uslovi
7za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povr§inama
/gradevinskim podrudjima/.
U zoni mjeSovite namjene (MN} dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju stetan uticaj na okolno stambeno tkivo,
kao i objekata druge kompatibilne namjene definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
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jedinstvenim grafickim simbolima.

7.2.

Pravila parcelacije

" Lbk’acija moZe biti dio ili djelovi jedne ili viSe katastarskih parcela, jedna ili visSe

Predmetnu lokaciju ¢ini kat.parc. 235/4 KO LjeSevi¢i u povrsini od P= 1196 m2.

C1.53 Fakona o planiranju prostora i izgradnji oblekata ("Sluzbeni liist CG", br. 64/17, 44/18,
63/48711/19, 82/20, 86/22 i 04/23) definisana je lokacija za gradenje:

cija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u skladu
a urbanistitko - tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.

A

katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela, dio jedne ili djelovi visSe
urbanistickih parcela odredenih elaboratom parcelacije.

[ okacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom. Uslovi
izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisti¢ko - tehni€kim uslovima, smjernicama
utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢&lana, kada je objekat izgraden u skiadu
sa urbanisticko - tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

Urbanisticki indeksi za mjeSovitu namjenu:
- indeks zauzetosti 0.4 : P= 478.4 m2

- indeks izgradenosti 1.0 : P= 1196 m2

- maksimalna spratnost P+2

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25% - 30%.

Vertikalni gabarit

Dozvoljena spratnost je P+2, maksimalna visina novih objekata je tri etaze bez obzira da li su
to npr. suteren + 2 etaZe ili prizemlje + 2 etaZe.

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

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

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

Sprat je (1 do N} svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrdna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti ve¢a od
1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

Zavrsna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaze ispod. Gdje
je naznacena spratnost sa Pk, znaci da se mozZe koristiti i Ps.

Visina etaze

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

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

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

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

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze biti veéa od najveée
dozvoliene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti€ko - tehniékim
uslovima.

Uz definisanu etaznost do ukupne visine cbjekata, no ne i preko njegove maksimalne visine u
metrima, moguéa je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na visinama s
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g , Jod narusavanja prirodnog 1zg|eda ambijenta moze se podzid izvesti kaskadno s horizontainim

medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju
pojedinacnim etazama.

Horizontalni gabariti

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0 m iznad
kote rirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeSeni tako da se
'-prlhk m uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili savladavenju
_klh raziika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Ina zida moZe biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtuevaju terenski uslovi, a nema opasnosti

"“pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.
Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine
izmaknute kaskade.

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

Koordinate predmetne lokacije:

56,7 taka J H
6561764.61 4692958 66

6561769.11 4692947.12
6561771.86 4692940.98
6561774.57 4692934.94
6561762.39 4692929.81
6561753.74 4692920.19
6561747 4692910.22
6561745.4 4692908.33
016561744.74 4692909.35
10 |6561730.89 4692930.7
11|6561728.22 4692934.82
12 |6561735.4 4692946.74

R NO|IO AW N -

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

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

Shodno ¢€1.13 stav 1 taCka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za1
gradenje objekta (,Sllist CG", br, 44/18, 43/19) propisano je da tehnicka dokumentacija za
gradenje objekta sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.




7.3. |Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1),
b ik — iznad (GL 2) i ispod povrine zemlie i
vode (GL 0), koja predstavlja granicu
do koje je moguée graditi objekat/te,
¢ine¢i na taj nacin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija je linija na
kojoj se moZe ili do koje se moze graditi
jedan ili viSe objekata. Gradevinska
linija koja je orijentisana prema javnoj
povrsini mora biti prikazana graficki sa
numerickim podacima i opisana u
Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bo¢ne
gradevinske linije na 3 m od ivice
jedinice gradevinskog zemljiSta -
lokacije. Do ivice parcela moZe se|
graditit samo uz saglasnost susjeda.
Prednja gradevinska linija se utvrduje u
skladu sa susjednim postojeéim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema|
postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3 m udaljena od
linije jedinice gradevinskog zemljista.
Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati ve¢u povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povriini moZe se naéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu&ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje éine
javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrdine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bogne 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,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; -
Povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.
Pri izracunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje sluze za
obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta {garaziranje), tehnitke prostorije, servisne
prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade, pasarele i
pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP
kompleksa. Takode, ofvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaznom povrinom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni BRGP

kompleksa.
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
8. DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojec¢ih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvr§i 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 izvrSenih geologkih
istraZivanja | na iste pribavi saglasnist nadleznog ministarstva. Projekat konstrukcije
prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i pravilnika: Pravilnik o
optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o tehnickim normativima za
izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,S| List SFRJ“ br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).
Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim hidrolo$kim
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karakteristkama u zoni predmetne lokacije. [zbor fundiranja novih objekata prilagoditi
zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti 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 nadin sa krutim tavanicama, bez
mijesanja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom

seizmickom koncepcijom.

‘Nz pshovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP Kotor

i "IoEi.iran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene seizmoloske karte
.Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova
karta/je osnovna pratec¢a podloga vazeéim Tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u

+ seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i izraZava odéekivani maksimalni intenzitet

emljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnoéom
neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, Sto je priblizno
kvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slu¢aj 10 % vjerovatnoce
prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata.

astita od pozara

Preventivnha mjera zastite od pozara je postavijanje objekata na Sto vecem meduscbnom
rastojanju kako bi se sprijecilo preno8enje poZara. Takode, obavezno je planirati i obezbjediti
prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju biti opremljeni
unkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omogudéiti efikasnu zastitu, odnosno gasenje
nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spolinom hidrantskom mreZom
regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za
hidrantsku mreZu i gadenje poZara (SI. list SFRJ br. 30/91).

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
astiti | spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br. 8/93) i
akonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

hodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG" br. 34/14 i 44/18) 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 pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnolo3ki proces obavlja na otvorenom prostoru,
uZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
adatkom.

9. USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" br. 47/13, 53/14 1 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 povec¢anja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrdina po odredenim principima i u
planiranim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, oduvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne Kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrucja i naselja:

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

w zelene povrSine ograniCenog koriS¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrSina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i §kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

v zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih |
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
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Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima zastite,
treba saCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske strukture, ali na
nagin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervide i za otvorene i javne povrsine.

Zeﬂf ne povrsine u zoni stanovanja — Za zadovoljenje potrebnih povrSina za rekreaciju,
pojjebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u

em se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 m2/stanovniku. Ovo vazi za nova
aselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroditi zatvorenih stambenih blokova
povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 m2/stanovniku, dok aktivhe rekreacione povrsine treba
da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.

Zelene povrSine stambenih objekata i blokova (blokovsko zelenilo) se nalazi u okviru
stanovanja - S i u okviru mjesovite namjene - MN.

Zelenilo oko administrativnih objekata (kulturni centri, objekti banke, poste i drugi javni
objekti) i poslovnih objekata (trgovacki centari, poslovni centri i dr.) najes§ée su Siroko
dostupni objekti i uglavhom od javnog interesa. PoZeljno je da se pos$tuju osnovna pravila
uredenja javnih povrsina. Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim efektima i
organizacijom povrSina naglasiti poslovni karakter objekata i formirati prijatne ambijente.
Koristiti savremena pejzazno - arhitektonska rjeSenja uskladena sa arhitekturom objekata i
karakterom predijela.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je mislienje o potrebi izrade HIA studije br.05-562/2024-3 od
12.11.2024.god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju
¢ini kat.parc. 235/4 KO LjeSevi¢i, br.UP/I-05-1053/2024-3 od 12.11.2024.god. izdato od
strane Uprave za zastitu kulturnih dobara —~ Podruc¢na jedinica Kotor.

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

“Mjere | — autenti€ne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom originalnom
parcelacijom

- Ocuvati prostornu matricu postojeéih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;

- Oc&uvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomocéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.);

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuéi polja, udoline i terasasta
imanja kao kljuéne elemente autentiénog ruralnog ambijenta;

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poliima i terasaste povrdine
podzidane suhozidnim medama Koristeéi tradicionalne tehnike i materijale;

- Obnoviti | odrZavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.);

- Interpolacije | novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to prvenstveno u
pogledu odabira polozaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih tehnika i materijala.
Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekat;.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina mozZe se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske|
smjernice, kojima ¢e se definisati nive i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinaéne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrSiée se na osnovu konzervatorskih
uslova.”

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinane Prociene uticaja
za jzgradnju objekta, na lokaciji koju Cini kat.parc. 235/4 KO LjesSeviéi, na kulturnu bastinu
(HIA).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke,

sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
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kako bi se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

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

integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin kojim se

postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljedno

sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon o

zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, a takode u skladu sa dokumentima koji
u.doneseni za ovaj prostor.

ta nl

12. . '. LISLDV‘I ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
e Fep m dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
¥ gefliivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i

avilnikkom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“S. list CG" br. 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 pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0 m. Pomoc¢ni objekat ne
smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0 m2.

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

’ SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podru¢ju zone 1 — Podrudje zabranjene/strogo ograniene
gradnje (neophodna je saglasnost ,Agencije za civiino vazduhoplovstvo CG* na tehnicku
dokumentaciju za sve objekte koji se planiraju graditi u ovoj zoni).

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

/

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

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa
planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehnickim propisima i normativima. Prilikom
izrade tehnitke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno je postovati
regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzec¢a. Mjesto i nacin
prikjuenja objekta na elektroenergetsku mrezu odredice se nakon izrade tehnicke
dokumentacije stru¢ne sluzbe CEDIS-a.
Ukoliko se objekti grade u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda (dalekovoda)
neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa
Pravilnikom o tehnickim normativima za izgradnju nadzemnih elekiroenergetskin vodova
nazivnog napona od 1 kV do 400 kV (“Sllist SRJ” br.18/92) na koji je neophodno dobiti
saglasnost — misljenje nadleZznog organa.

17.2. |Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3. |Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojece saobrac¢ajnice (kat.parc. 1552 ili 272 KO LeSevidi
— nekategorisani putevi), uz uslove nadleznog organa.

17.4. |(Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnitke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione]
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infrastrukfure http:/ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

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

PdTREB_,A IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (9EOTEHNICKI!-I, INZENJERSKO-
18. |GEQLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1 SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
NRYENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

aqin) izrade projektne dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima (“Sl.
09 YHEt-RCG” br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja
' la za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih istrazivanja.
ve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmitkog intenziteta
po MSC.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZec¢ih propisa |
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
ehniékim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmitkim podrugjima (“Sl.list
SFRJ", br.31/81, 21/88 1 52/90).
a potrebe proracuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidrologkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19. |POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
20. |URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisti¢ke parcele N - MN
Kat.parc. 235/4 KO LjeSeviéi
Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije 1196 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.4
Maksimalni indeks izgradenosti 1
Bruto gradevinska povrSina objekata (max BGP)  |P= 1196 m2

Maksimalna P+2 uz mogucnost formiranja podrumskih etaza.
spratnost
objekata
Maksimalna Za spratnost P+2 maksimalna visina do vjenca iznosi 11,50 metara, a do
visinska kota [sliemena objekta sa kosim krovom 13,50 metara, dok je kod objekata sa
objekta ravnim krovom maksimalna visina objekta 12 metara. Mjerenje se vrsi od
najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat
do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

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

parkiranje saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem
odnosno sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u
garaziranje Kotoru, sljededéi:

vozila Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8 pm, maksimalno 13 pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta -
(lokalni uslovi: minimalno 5 pm, maksimalno 18 pm);
Poslovanje {(na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8 pm, maksimalno 29 pm);

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

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalnc 5 pm, maksimalno 14 pm);

Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

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

Najmanje 5% parking mijesta treba namijeniti licima sa posebnim
otrebama (u skladu sa vazeéim Pravilnikom).

092;3 1 '

v _'lodnosu na
ambijentalna

svojstva
podrucja

Smjgrnice za
oblijkovanje i

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruZenja, u pogledu osnovnih parametara -forme 1 principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi
raduna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekatal
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 podrudja,
kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrudja.

Imajudéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucénost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog
naselja i to minimum za procelie (“prednja/glavna fasada”) planiranih
objekata.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

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

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

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

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

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

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasdnji
zajedni¢ki 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 nadin dﬂ
se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju

sadnju drveéa i veéu pokrivenost krova zelenim povrsinama, a kroz
izradu i reviziju projekitne dokumentacije provjeriti uskladenost sa
navedenim uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti
unutar parcele, tako i dubine supstrata i koris¢enih wvrsta 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 (upravijanje potroSnjom energije glavnih potrosaca s jednog
centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mijeri
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 potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o
energetskim karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj
sve drzave EU treba da poboljSaju svoje propise koje se odnose na
zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti
7a sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je renoviranje
u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010.
g., pojatava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi raéuna o ambijentalnim
i pejzaznim karakteristikama okruZenja buduéih objekata. Odrzivoj
potrodnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrognje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi¢an 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 postojeéih zgrada, a
zatim povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjeéne
stare kuGe godiSnje froSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuce
oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjecnoj kuci, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10
pasivnih kuéa.

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

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
direktno suncevo zraéenje kao neiscrpan izvor energije i to na
sljedeée nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba koncentrisati na
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juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimaino smanijiti
da se ogranice toplotni gubict;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijeru
i sprecavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se
vi§i redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZe
energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre¢avaju prodora 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 sunéeve energije i
dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

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

Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je njihova
primjena uobi€ajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektricne]
energile 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, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvaf
svjetla.

Savremene tehnologije
Solarni krovovi

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

‘TUfSC-:;_AIj SMOOTH " N TEXTURED
dLassTiLe /7 GLASS TILE GLASS TILE

Mehanicka otpornost solarnih plo¢ica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehanickog udara otpornije od klasi¢énih krovova od opeke,
gline, drveta. U sluéaju implementacije ovakve tehnologije, opétina 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 kljucénih prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti Zivotne
sredine, je &injenica da je to ekoloski prihvatliva energija, u d&ijem
procesu proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to
da je ideja da se viSak proizvedene energije skiadisti za kori§éenje po
potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko
vecu efikasnost.







21. |DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva

u spise predmeta

urbanisticko - gradevinskoj inspekciji
arhivi

ANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA:
1 SAMOQ NA SAVJETNICA | SAMOSTALNA SAVJETNICA I
8 adoni€ dipl.ing.arh. Jelena Ska ardzi¢, dipl.prav.

22. I;R.BRABIVACI

23. |OVLASCENO SLUZBENO LICE:
Jelena Frahovi¢, dipl.ing.pejz.arh.

N/

24, M.P. potpis ovlasé¢enog sluzbenog lica

25. |PRILOZI \\”’f,,(, //

Graficki priloziiZ planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA:
- Prije podnosenja prijave za gradenje objekta potrebno je regulisati imovinsko-pravne
odnose.

- Urbanisticko — tehni¢ki uslovi su informacija iz vazeceg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.

12






CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 917-106-1697/24
Datum: 02.10.2024,

1ZVOD IZ DIGITALNOG PLANA

Obradio:

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

4
| 6

L-}l.lu'\ﬂ'\
o™
(=T

2359
\/ 1552

2385 /2354

M\\

4
i3

e
=
S

Katastarska opétina: LIESEVIC]
Braoj lista ncpokretnosti:

Broj plana: 2
Parccla: 235/4

— "

000 |

|
T~

{







LEGENDA

s DRZAVNA GRANICA
e GRANICA OPSTINE KOTOR
= e n GRANICA OBUHVATA PLP-a
—— GRANICA MORSKOG DOBRA
W GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN
OBALNA LINIJA
(") NASELJA

'~  POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

@ roTeU (® TURISTIGKA NASELJA
(i) ODMARALISTAIKAMPOV (f4) ETNO SELA (¥) UROSTITELISTVO

(¥) POVRSINE ZA INDUSTRIU | PROIZVCDNJU
+ (5)") POVR3INE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | QBJEKATA
I POLJIOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE
[ _' DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE
EEY Sume
[@)1 za8TICENA PODRUGIA

£33, POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU

[EJT SPORT | AEKAEACI!A
| %G GOLFTERENT
| - PCDRUGJE SPOMENIKA KULTURE
| POVRSINA MORSKOG DOBRA
POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
| POVRSINA TERITORIJALOG MORA
~~ POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUJIGNI TOKOVI
OSTALE PRIRODNE POVRSINE
—— PJESAZKE POVRSINE
~_ . STUENOVITACBALA
—-- PLAZE
[F=57 POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU | SKLADISTEN.JE OTPADA
" ] POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTAUKTURE
: KONCESIONA PODRUCJA
‘ & LENSTA MINERALNIK SIROVINA | POVR3INE EKSPLOATACIONIH POLJA
o LINLIA ODMAKA QD 1000m PO PFPNOPCG
ol POSTOJECA FIZIEKA STRUKTURA
===== CEZURA FLEKSIBILNO
——- CEZURA STROGO
(1 LOKAGWAZA MARIKULTURU

PREKOGRANIENA SARADNJA
r—  IZMEDJUOPSTINA

KULTUANA DOBRA

—— ZASTICENO POCRUCUE KOTORA (STROGI REZIM-JEZGRO)
@ MEDJUNARCENI ZNAGAJ
== STARI GRAD

Al CIVILNA ARHITEKTURA
{4 SAKRALNA ARHITEKTURA

L FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA

2 ARHECLOSK! LOKALITETI NA KOPNU

™ ARHEOLOSKI LOKALITETI PCDMORJA
PRIRODNA BASTINA

£ NACICNALNI PARK LOVCEN

L INDIKATORI TURISTISKIH ZONA —
DT ZONE UNUTAR ZASTISENIH CJELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODRUCJA CD POSEBNOG PRIROCNCG | KULTURNOG ZNAGAJA
ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRAJEN) TURISTIGK! PREDJEL
ZONE U RURALNIM PODRUGIIMA
OSTALE TURISTIEKE ZONE

(EIE

el
H

gl
&

OBALNI CDMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG
IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENT
MOGUGA ADAPTACIJA CDMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA
MOGUGA ADAPTACIA UZ PRIMEENU URBANISTICKIH KRITERIUMA
MOGUCA ADAPTACIIA UZ PRIMYENU URBANISTISKIH KRITERIUMA | DODATNE MJERE
MOGUCGA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
MOGUGA ADAPTACHIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACLIE | SANACKIE
MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIE | SANACIE TE UZ DODATNE MJERE
wr— BEZ ADAPTACKE

—18. |5LOVI ZA PROSIRENJE ZONE COMAKA

sudasR s







ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
S AUTOPUT

TEE SRZA SAOBAACGAINICA
—

o mm ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRAGAINICE
v MAGISTRALNA SAOBAACAINICA
e ALTERNATIVNA MAGISTRALNA BAOBRASAINICA
— REGIONALNA SACBRAGAINICA
— LOKALNI PUT
e ALTERNATIVNA SAOSRACAJNICA
s EURQVELD 8
—( HEARA

X RASKRACE PUTEVA U DVA NNOA
—— MOST
e TUNEL
— PLOVNI PUT

. MEDJUNARODNA LUKA

B LOKALANA LUKA

B marma

1 swmde

(® NKRUZER TERM:NAL

[e] TRAsEKT

[ swenonx

GRANIENI POMORSKI PRELAZ

@ HELCOROM

LEGENDA AERCDROMA TIVAT

:I 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADIT) 1 OVOJ ZONI}

D 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUGA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANIEENJIMA LI VISING |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NECPHODNA SAGLASNDST AGENCHE NA TEHNIEKU DOKUMENTACLIL)

D 3. PODRUCJE SLOBOONE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINGH DO 51.1 M M.S 1L
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CLIA NADMORSKA VISINA PRELAZI §1.1 M MSL

Dd. PCDRUZJE BLOAODNE GRADNJE ZA CBJEKTE SA VISINOM DO 51,1 M.I.S.L.
ZA OBJEKTE PREKO 51,1 M M.5 L. NEOPEODNA SAGLASNOST AGENCLIE MA TEHNICKU DOKUMENTACKU

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

f-v
TP e
.‘-1?', I
P Ly
AN . — e

RELV-TETS oy Obradivat:
)
e M MINISTARSTVO CDRZIVOG RAZVOUA
A< | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Proletersir brigade 19, 61000 Podgorics, Crra Gora

Rukevodilac izrada plana-odgovomt planar;
£.CG" br. 82/18 Qdluka broj: §7-6081

Cav.Datt Arch. Miaden Krekle PROSTORNGC URBANISTICKI PLAN
D 2 planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Fnlog: "5, list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donosenju: br. 07-4012 od 13.08.2020,

Razmjera’] 125000 Broj pritoga: 078










-

Jov




LEGENDA

R crroEviisko ZEMLIETE
¥ POVRSINE ZA TURIZAL
| =7 POVRENE 24 MOUSTRLAN PRDGVOORAS
[ POVRSINE DI TALE IKOMUNALNE INFRASTRUKTURE | GBJEKATA
N rovRiRE 2 cRODLIA
1333 POVRENE ZA OBRADU, BANAGLA) I SKLADFSTEN.E OTPADA
B FOVREINE 1 OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
[ omcesiona roomutaa
7 LEBSTA MNERALMH SIOVINA | POVRSINE EXSPLOATAGONH POLIA
i POITOECA FIZEKA BTFRMTURA

MJERE - LEGENDA

- Mlere I - autentifne ruraine cfeline Lobradiva imanja
sa ofuvanom eriginalnom pareeladjom

Mjere Il - zana izuzetnth prirednih vrijednostl

Mjere [[l - prirodnl pefza?
Mjere [V - Savremena urbanizacia ruralnlh delina

Mjere V - Privredno ushiinazona
Mjere VI- Majdan) za eksploataciju kamena

MJete YIl - Moguénast novogradn){

L INE(

# ¥ § @ Granlca Opttine Kotor

Pritodno | kulturno-istorl[ske podrugfe Kotota
(Svletska ba¥tina)

Zaltidena okelina Prirsdnog | kulturno-istorijskog
podrufja Kotora (Bafer zona)

PROBTORNO URBANISTIGKI PLAN
OPSTINE KOTOR

¥ s g 24 e Pt o B

R ua0eC 72t [ Aa-CI00rTY Lanar
SLEG™ br 8218 Odiuka brey. 075007
Cav.Colt Arch, Miacen Kol
0 planika doKumenioci;

PROSTCRNQ URBANIBTICKI PLAN
CPUTINE KOTER
URBANIZAM

Pricg  Podrotie: Griall, Kaval, birsc - mjsre zziots ['SL bt CG~, 3. BS2020 od 17.00.2020
1.0 Onka s . O7-4012 od 13 082020,
Pereriirmma

[Ratmeea ;25000 8ot prwoga: 0Bb3




Lo b | Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad
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P02 333‘,2?—2%3\.@
za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stangvanje i
denje prostora, Opitine Kotor, br. 03-333/24-21359 od 18.10.2024. godine, dostavljenog
18.10.2024. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1053/2024-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 235/4 KO LjeSevici, prema PUP-u QOpstine
Kotor, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i ¢l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore"
br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te ¢l. 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne
Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RIESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji koju €ini kat.parc. 235/4 KO LjeSeviéi,
prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zastite kulturne bastine, kroz
studijski pristup na osnovu prouavanja zatefenih vrijednosti predmetnog prostora,
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloifti u okviru stilsko-
hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autentinih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora; '

3. Predvidjeti postavijanje vise ohjekata tradicionalnih gabarita umjesto jednog, koji bi bio
nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja Kotora;

4. Proporcije i medusobne odnose volumena, rjeSenje krova, odnose puno - prazno na
fasadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente interpretirati,
a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na prethodno sprovedenim prouavanjima iz
stava 1 ovog akta;

5. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji (postavljanje
kamenih obloga preko betonskih i/ili zidova ozidanih savremenim materijalima}, veé
autenti€nim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada
fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrii mljevenu opeku i sli¢ne obrade}.
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6. U zavrsnoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova, koji se uklapaju
u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje odudaraju od
tonaliteta tradicionalne arhitekture;

7. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno ured njg
rijediti u skladu sa tradicionalnim nacinom uz maksimalno ofuvanje terena i zafe '_‘r}é
autohtone vegetacije. Na slobodnim povriinama predmetne parcele planirati formlra {e- Am“
koncentracija zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetno ."“'-‘-

lokaciji.

ey,

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

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

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

ObrazloZenje

~

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/24-21359 od 18.10.2024. godine, dostavljenog
18.10.2024. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1053/2024-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 235/4 KO Lje3evii, prema PUP-u Opstine
Kotor, za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u jugo-istotnom dijelu katastarske opstine LjeSeviéi i predstavlja
integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni naselja. Na lokaciji
koju €ini kat.parc. 235/4 KO Prijeradi povriine 1 196 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.4, indeks
izgradenosti 1 i spratnost P+2.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju
opstine Kotor prepoznat kao obradivo zemljiste (terasasta imanja, udoline, vrtade)

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sliede¢e mjere: mjere | — gutenticne ruraine cjeline i obradiva imanja sa oluvanom originalnom
parcelacijom

MIJERE | — AUTENTICNE RURALNE CIELINE | OBRADIVA IMANJA SA OCUVANOM
ORIGINALNOM PARCELACIIOM
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- Obnovu autenticnih rurainih cjelina vriiti u skladu sa odgovarajucim studijama zastite ili
‘ konzervatorskim uslovima

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

- Ofuvati, obnoviti i revitalizovati autentiCne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i si.)

) - Zaruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji narusavaju njihov izgled izraditi
planove sanacije prostora i objekata.
- Obnavljanje istorijskih objekata vriiti po principu cjelovite obnove uklju€ujuci i vrijedne
elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale i zanate.

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujuci polja, udoline i terasasta
imanja kao kljuéne elemente autentiCnog rurainog ambijenta.

- Ocuvati ndslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrine
_ podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionaine tehnike i materijale

RS P Y
-  Obnoviti i odrZavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
{ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i sl.).

- U autentinim ruralnim cjefinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i poguscavanje,
koje ce se planirati na osnovu studija kulturne bastine ili konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionainu arhitekturu i to prvenstveno
u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionainih tehnika i
materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo ~ volumen objekata.

- Obnova I revitalizacija rurainih cjelina moZe se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima Ce se definisati nivo i sadrZaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsiée se na osnovu konzervatorskih
uslova. .

Uzimajuci u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju
objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 235/4 KO Lje3evici, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zaStite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor uz poStovanje odgovarajuéih
Konzervatorskih uslova.

Uzimajudi u obzir navedeno, a radi o€uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini
integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

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

Shodno izloZenom, rije3eno je kao u izreci.




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

Obradile:
Maja Radulovi¢, arhitekta

Jelena Vidovié, etnolog-antropolog
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Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, br. 03-333/24-21359 od 18.10.2024. godine, dostavljen 18.10.2024.
godine i zaveden pod brojem 05-562/2024-1, za davanje miljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedinacne procjene uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 235/4 KO Ljeseviéi,
prema PUP-u Opitine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava za zastitu kulturnih dobara, konstatuje
sljedeée:

¢ Predmetna lokacija nalazi se u jugo-istoénom dijelu katastarske opstine LjeSeviéi i predstavlja
integralni dio za3ti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

* Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni naselja. Na
lokaciji koju €ini kat.parc. 235/4 KO Prijeradi povrSine 1 196 m2, planiran je indeks zauzetosti
0.4, indeks izgradenosti 1 i spratnost P+2.

e Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podrucju opstine Kotor prepoznat kao obradivo zemjiste (terasasta imanja, udoline, vrtace)

¢ Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere: mjere | — autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ofuvanom
originalnom parcelacijom

MIJERE 1 ~ AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA OCUVANOM
ORIGINALNOM PARCELACHOM

- Obnovu autenticnih rurainih cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajuéim studijama zastite ili
konzervatorskim uslovima

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

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne ruraine cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originaini elementi uredenja dvorita, vrtova i sl.)

- . Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji narusavaju njihov izgled izraditi
planove sanacije prostora i objekata.

-  Obnavijanje istorijskih objekata vrsiti po principu cjelovite obnove ukljuujuci i vrijedne
elemente enterifera, koristeci tradicionalne materijale i zanate.

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujuci polja, udoline i terasasta
imanja kao kijune elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

- Ocuvati naslifedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima | terasaste povréine
podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i materijale




- Obnoviti | odrZavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i sl.).

koje ¢e se planirati na osnovu studija kulturne bastine ili konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to prvenst
u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionainih tehnik.
materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerifo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija rurainih cielina moZe se vriiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima ce se definisati nivo i sadrZaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih
uslova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju
objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 235/4 KO Lje3evici, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih
Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zatiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podruéja Kotora je propisano da
je u okviru Podrudja Kotora i zasticene okoline, organ nadleZan za izdavanje urbanisticko-tehnickih
uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duZan da prije izdavanja urbanisticko-tehniékih uslova,
odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument odnosno urbanisticki projekat, organu
uprave nadleZnom za zastitu kulturnih dobara (Uprava za zastitu kuiturnih dobara) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
smjernicama za izradu Procjene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu ¢lana 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podruéja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja izgradnje
objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 235/4 KO Lje3evici, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu
bastinu (HIA}, uz obavezu pribavijanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradile:
Maja Radulovié, arhitekta

Jelena Vidovié, etnolog-antropolog




postanski fah 56, skaljuri bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
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Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) S535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Kotor: JI, lﬂ_‘ﬂq

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/24-21359 od 11.12.2024. godine,
(zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 5038 od 18.12.2024. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat.parc. 235/4 KO LjeSeviéi, u obuhvatu PUP-a
Opstine Kotor (“Sl.list CG"-br.95/20), izdaju se:
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1. Snabdijevanje vodom ovog podruqa u 2|mskom Et;'jnod{u je sa IZVOI’ISta S|m|s a u ljetnjem periodu se
snabdijevanje. vr5| iz reglonalnog\vodovoda Mmlmalm prttlsak na mjestu pnkijucenja iznosi cca 2
. EA ' 4 \ =’ v
bara. . P S \ i r-,,”,’ &

2. Mijesto prlkljucenja prEdVIdjEtl ha dlstrlbutwnl vodovodm c;evovod kop Je.prlkazan na skici u prilogu.

Maksimalni. precmk pr:kljucka kou se za sada moze ObE}bljedltl je OD40(¢5/4")

4. U javnom vodovodnom S|stemu na ovom\podruqu'za sada ne- postop rezervoar»za vodu kojim bi se
obezbuedlla 'zallha vode potrebne za gasenje poZara; Zbog toga tikoliko se predwda hldrantska mreza
ifili sprmklerlsnstem za objekat—potrebno.Je predwdjetl rezervoar a8 sopstvene potrelie sa pumpnim
pOStI’Ojen Jem Vodovod nije odgovoréﬁ za kvalltet‘vo\cile u mternom rezervoarU' T-—._..

U toku je- prlprema prcuekta stavljanja u funkcuu‘rez\_ervoara“Stara fortlcafpa 1e potrebno prilikom
izgradnje- objekta obratltl se ovom Pred uzecu za. mformacuu da.li je rezervoar stavljen u funkciju, jer
utom slucaju nece bltl potreban rezewoarFa dredajem za podnzanje vc';de -

5. Za vodovodnl prlkljucak potrebno je da objekat lma glavnl vodomjer sa dva ventila smjeSten u 3ahtu
ili Z|dnom ormariéu. Vodomjernl saht odnosno zndm ormarlc \mora biti postavljen na gramcu parcele

w

inu
precnika 600mm, za-lako saobracajno opterecenje zbog toga OVEI] Zaht ne p05taV|jatI na parking niti
kolovoz, Prilikom ugradnje glavnog i'internih vodomjera ne kortstm "kugla ventile”, Glavni vodomjer
mora biti dostupan- ne smije P:tl zakljucar} i ; ~ -\ VLt

6. Ukoliko objekat ima vise stambenlp 1/|I}f poslovmh ]edmlca za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mjestu -(kao npr stru;omjerl) Ukoliko postoji protivpoZarna mreza
(hidrantska, sprinkler}, za nju predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.

7. 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.

8. Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

9. Obaveza investitora je izgradnja prikljucnog vodovodnog cievovoda od mijesta priklju¢enja do
vodomjernog $ahta na granici parcele.

Stranicalod 3
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) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o..

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web; vodovodkotor.com
Zire-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrzi detaljnu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre€nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta.

Radove na prikljuenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzeée.

KANALIZACLA
Na ovom podrucju za sada ne postoji mogucnost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjefavati individualno. Tom prilikom voditi raduna da se
vodonepropusna septicka jama ili b|o premstac moraju |zbaC|t| iz upotrebe prilikom prikljué¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa\|{15talacue pr:lagodltr tako da*se prikljutenje moZe izvesti §to

jednostavnije kada kanahzacmnl s:stem bude tzgraden ‘U ; -~

’ a )

Kanalizacioni s:stem I(otora graden jE kao separPtgL s:stem,II ~¥to ,Znati .da su sistemi fekalne i

atmosferske kanallzacue potpuno odvo Jen\l i da e zabran]eno kombmovano>pr|kljucenje izmedu njih.
Ukoliko se u objektu predwdangaraze, serV|S| relstoran:, praone i drugl prostorl koji ispustaju vode

sa sadrza]em ulja mast1 benzma i sllcno\za slucaj buduceg prlkljucenja na planlranuavm kanalizacioni

[N il W e —
sistem, pred\ndjetl ugradnju separatora masti. f}, /,’-J" ;._.;' _;” AY L\ -4
~ ¢ A A . s
\\ i *:\\ \\ \\\U :'!-f/ P \ \,.» ™
OPSTEF :' i T N Wi T L A f o
— o™ A T ‘J
Ukollko se na parcelr nalaze" mstalacue vodovoda i kan __I zacije;: troskovi nphovog |zmjestanja padaju
na teret mvestltora Pr01ekat-lzmjestanja je potrebn o dostaviti ‘ovom “Preduzeéu.na. saglasnost prije
- 7 R
pocetka lzvodenja radova === "’,’7—/”—-‘ 2B ;,:;:‘;x.._'“ RITe o rl ( ' —

Zastitna ; ,zog‘aj dlstrtbutwnog c1evow:udai jé Sirine po\2m $a obje” strane m;ereno od ose cjevovoda. To
znati da se. mkakw Objektl n|t| gradevmskl radow ne smuu |zvod|t| unutar z[a_stltmh zona. U slucaju
ostecenja CJevovoda pnllkom lzvodenja radova -troskow popravke padaju na teret investitora.

Ukoliko prlkljucnl qevovod prela2| prekmsus;edne parcele, obaveza mvestltora/vlasnlka objekta je
pribavijanje owerene saglasnostl v!_asnlka tie palrcelﬁa—- I -
Projektno tehnicki uslovi vade- 12m jESECI od dana lﬁdavama |stth

K — ‘\

()

"f">\ ;

—./J-”
Napomena: Pored navedenih tehn:&k:llw uslova; da bi objekgt n{wgao bm pnkljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi *grad‘evmska dozvo!a/pruava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovem Preduzecu, g L_l —
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DOSTAVLIENO:
- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Op3tine Kotor
- Arhivi 3
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Gradanski biro opstine Kotor
rrinljeno: A% (2.l
Organizaciona| Jedinstveni Rednibroj [Palog  |Veijednost
cediniea | klasifikacicni mak

; Stari grad 317
Crna Gora > 3%/ B89 | ssasp Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor 4 tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva komunalne  fax. +382(0)32 325 865
poslove i sacbracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me

B0/ Br: 1606-341/24-3634 Kotor, 20.12.2024.godine

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

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRAGAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat. parc.
235/4 KO Ljesevi¢i u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobra¢ajnice nizeg ranga;

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

Trouglove preglednosti na mjestu prikljutka definisati u cdnosu na rang saobraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnigka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistickih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
o¢ekivanog intenziteta kolskog i pje$ackog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kriterfjumima namjene povr$ina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafiékim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, slieded:

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);

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

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




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

g. Eaﬂ\dng mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,
di enzionisati prema vazedim normativima;
ikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikju¢ka UP na saobraéajnicu uraditi
zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ofekivanog intenziteta
Kolskog i pjeSackog saobraéaja;
~-41.23a svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehni¢ku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nagin prikljuéka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;
12.Sacbraéajno tehnitku dokumentaciju prikljutka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti:
13. Prife pogetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/| Br: 16-341/24-3634 od 19.12.2024. godine
kojim se traZzi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ini kat. parc,
235/4 KO Ljesevici u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,S!. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistiko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/24-21359 od 11.12.2024.
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 Opétine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rje§enja. Taksa za ovo rjesenje shodno QOdluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Ovlagéeno siuzbeno lice

A

Vladan Barovié

Dostavljenc:
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

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

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325

poslove i saobragaj 865
privreda@kotor.me

www.kotor.me

Br: 1604-319/24-3635 Kotor, 20.12.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunaine poslove i saboraéaj Opétine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i ¢l. 13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rje$avajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Biljana Popovié ,za
gradnju objekta na kat par 235/4 K.O.LjeSeviéi,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 235/4 K.O.Ljeseviéi koji glase:

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

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-3635 od 19.12.2024. godine kojim traZi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 235/4 K.O.LjeSeviéi sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/24-21359 od 11.12.2024 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro ra¢un br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
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SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM, STANOVANJE | UREDENJE PROSTORA
Gospoda Duska Radonic

Predmet: Posebni urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta u KO LjeSeviéi

Veza: Vas dopis broj 03-333/24-21359 od 11.12.2024. godine

Poitovana gospodo Radonit, ; . p
A "-' s

4y

Ea / L

Dopisom broj 03-333/24-21359 od 11.12.2024. godlne /(‘:avedenlm u arhivi Agencije za civilno
vazduhoplovstvo pod brojem 03/1-348/24-2985/1 od 18. 12 2024. godme),,obratlll ste se Agenciji po pitanju
izdavanja urbanisticko-tehnickih {UT) uslova za potrebe |zgradnje objekta na kat. parceli broj 235/4 KO
Ljeseviéi, Opstina Kotor. ! '

K 1

Analizom predmetne lokacije od strane struénih sluzbi Agencue utvrdeno je da se opredjeljena lokacija za
predmetni objekat nalazi u zoni zatitnih povr3ina potrebmh za- SIgurno izvodenje operacija vazduhoplova na
Aerodromu Tivat, pa shodno navedenom dostavljamo posebne uslove koji moraju biti zadovoljeni prilikom
izrade tehnicke dokumenacije za navedeni objekat, kako bi se zadrZao odgovarajudi nivo sigurnosti obavljanja
operacija vazduhoplova:

1. Objekat sa pratecom infrastrukturom i zelenilom ne smije kiti izgraden na nacin da probija pritaznu
povrsinu za prag 32 poletno-sletne staze Aerodroma Tivat — ogranienje maksimalne visine objekta
za kat. parcelu broj 235/4 KO LjeSeviéi iznosi 47 m.N.v.;

2. Obavezna je saglasnost Agencije za civilno vazduhoplovstvo na tehni¢ku dokumentaciju za objekat sa
prate¢om infrastrukturom.

S postovanjem,

AGENCUA ZA CIVILNO VAZDUHOPLOVSTYO

Jos pa Broza Tita se Tow +382 20 625 50/
21000 Pobcaica, Cena Gora Far: 1382 20 625 517
wwwL.caa.me E-vall acv@caa.me




