URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/22-16942
Kotor, 24.03.2023.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”,
2. broj 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),
podnijetog zahtjeva Vukov Danijele izdaje:
3 URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
) za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekta, na lokaciji koju cine kat.parc. 567/3 KO Kavac u obuhvatu
4. PUP-a Opstine Kotor (“Sllist CG” — br 85/20).
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: VUKOV DANIJELA
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom LN br. 5686 utvrdeno je sledece:
I-kalt.parc. 567/3 KO Kava¢ se vodi kao livada 3. klase u povrsini od 1350 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, predmetna lokacija je stanovanje (S).

U okviru naselja (definisana u grafickom prilogu 7. ,Namjena povrsina“ - PUP Kotora)
mogude je realizovati sljedeée detaljne namjene u skladu sa investicionom aktivhoscu
korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita namjena, turizam, Skolstvo
i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite, objekte kulture, sport i rekreacija,
vierske objekte, groblja, pejzaZno uredenje naselja, povrSine sacbraéajne infrastrukture,
povrsine ostale i komunalne infrastrukture | objekta, povrdine za potrebe odbrane,
odnosno moguce je planirati koncesiona podrucja na drzavnom zemljistu).

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim povr§inama
/gradevinskim podruéjimal.
Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
iskljuivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodiéno stanovanje, 4
koje se po pravilu ne mogu planirati u isto] urbanisti¢koj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../.
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Na novoplaniranim povr§inama za stanovanje (S) moguée je realizovati samo stanovanje
male gustine (SMG).
Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanistiéki koeficijenti u zavisnosti od polozaja naselja u
odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene)
iskljuéivo smijestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proragun indeksa
izgradenosti. -
U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.
Moguéi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora, rekreacije
i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci, sjenici i sl.)
Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih dijelova u namjene koje ne ometaju
0SNovVNU namjenu objekta.
Takode, na ovim povr§inama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom slucaju primjenjuju se
arametri za namjenu stanovanje (S).

S| 7.2

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini kat.parc. 567/3 KO Kavac, povrsine P= 1350 m2.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradniji oblekata ("SluZbeni llist CG", br. 64/17,
44/18, 63/18, 1119, 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 - tehnikim uslovima | smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moze biti dio ili djelovi jedne ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vise
katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela, dio jedne ili djelovi vise
urbanisti¢kih 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 sa urbanisticko - tehniékim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.”

Urbanisti¢ki indeksi za namjenu stanovanje:
- indeks zauzetosti 0.3 : P= 405 m2
- indeks izgradenosti 0.8 : P= 1080 m2

- maksimalna spratnost P+1+Pk
Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25% - 30%.

Vertikalni gabarit

Dozvoljena spratnost je P+14Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +
potkrovije ili povuéena etaza bez obzira da [i su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje + 1
etaze.

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemljia, odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaZa. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije|
- ostave, njegova povrdina 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 garaZza i tehnicke prostorije one ne ulaze u cbracun BRGP-a.
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|Potkrovlie (Pk) moZe biti zavr$na etaZa. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moZe biti veca

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

objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moZe biti veéa od najveée
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistiko - tehni¢kim

visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na visinama
s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju

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

Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s

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

od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
avrina etaza moze biti i Povudena etaza (Ps), maximalna 80% povrdine etaze ispod.
dje je naznacena spratnost sa Pk, znaci da se moze Koristiti i Ps.

1 hotelske podzemne etaZe-garaZe i tehnicke prostorije do 3.5 m;
stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom

usiovima.
Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimaline]

pojedinacnim etazama.

P+1+Pk
Objekatl na ravnom lerenu Objeknl na teteny nagiba do 35°
Ps - mox. 80% otale ispod Ps- max. 80% elalo isped
e 2m
3 _11sn
w4
i
1 Poy ,

Horizontalni gabariti
Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieSeni

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

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

taka U H

6561719.94 4696662.62
6561733.16 4696677.68
6561741.15 4696686.77
6561745.67 4696690.37
6561771.03 4696655.25
6561750.28 4696635.94
6561749.05 4696637.28
6561736.83 4696650.53
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

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

Shodno ¢1.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG*, br. 44/18, 43/19) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
za gradenje objekta sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

FREDNJAQfadwh'lskﬂggaie,deﬁnisana-— GradeVinSka |inija je "nija na (GL 1),
 odnosy na POSTOJECE susjedne obiekte iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i
/;----@ - vode {(GL 0), koja predstavlja granicu
(- do koje je moguée graditi objekatfte,

¢ineéi na taj nac¢in 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|
it r--dy prema javnoj povrSini mora bifi
“““““““““““ prikazana graficki sa numerickim
podacima | opisana u Elaboratu
. | parcelacije.
/i 7 PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne
gradevinske linije na 3 m od ivice
jedinice gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz
aglasnost susjeda. Prednja gradevinska linijja se utvrduje u skladu sa susjednim
postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
radevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
Podzemna gradevinska linjja (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne
jelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini moze se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
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koje ¢ine javne povrsine {ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevmskog zemljiSta. Na ostalom duelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se¢
postavijati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

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

Povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

rkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
iju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boc¢nih i zadnjih ivica parcele.

i izra€unavanju urbanisti€kih parametara, na urbanistiCkim parcelama, etaze koje sluze
_ a obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehniCke prostorije,
, y servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
i pasarele i pasazi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom
plaznom povrSinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase |
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

v

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA
Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvrSi odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog ministarstva. Projekat konstrukcije
prilagoditi arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i pravilnika: Pravilnik o
opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o tehnickim normativima
za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima (,SI List SFRJ* br. 31/81, 49/82, 21/88 |
52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor fundiranja novih objekata
prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu
paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivhe zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o
agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa Krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama [ sa jasnom
seizmiCkom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP,
Kotor-a je lociran u zoni 1X stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene)
seizmolodke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZeéim Tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izraZzava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
odina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
3.2 %, sto je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % VJerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata.
Zastita od pozara
Preventivha mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprije€ilo preno$enje pozara. Takode, obavezno je planirati i
bezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionainom hidrantskom mreZzom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
dnosno 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. 30/91).
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 i spaSavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i

03/23) i Pravilnikom 0 mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.
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8/93) i Zakonu o zapaljivim teEnostima i gasovima (,Sluzbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢élanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" br. 34/14 i 44/18) pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom
prostoru, duzan je da predvidi propisane mjere zadtite na radu u skladu sa tehnoloSkim
_ |projektim zadatkom.

Y

) \USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

sluéaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrSi proqena
uticaja na Zivotnu sredinu (,,Sl list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" br. 47/13, 53/14 i
37/18) podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene utlcaja na Zivotnu
redinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, ouvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
Planom se propisuju oshovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrudja i
naselja:
m zelene povrine namijenjene javnom kori§¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

zelene povrdine ograni¢enog koriS¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
radevinskih 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 pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
a sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
aksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
elenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
astite, treba sacCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gudfe) graditeljske
trukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.
elene 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 m2/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeéeg tkiva, a naroditi zatvorenih stambenih blokova
povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 m2/stanovniku, dok aktivhe rekreacione povrsing]
reba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenog
objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 567/3 KO Kavag, br.UP/I-05-304/2022-3 od
08.08.2022.god. izdato od strane Uprave za zastitu kuiturnih dobara — Podruéna jedinica
Kotor.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere:
“Mjere | — autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom originalnom
parcelacijom




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

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autenti€ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
- arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originaini elementi uredenja dvorista, vrtova i
sl.);

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

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrSing
odzidane suhozidnim medama koristeéi tradicionalne tehnike i materijale;

bnoviti | odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima

A

'
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“@yradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.);
) ¥ pnterpolacije i novu gradnju plamratl po uzoru na ftradicicnalnu arhitekturu i to
£l

o,

prrenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih
hnika i materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekat;.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vriti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinaéne
izdvojene  cbjekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrSiée se na oshovu
konzervatorskih uslova.”
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o
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Sastavni dio konzervatorskih uslova je misljenje da nije_potrebna izrada pojedinacne
Procjene uticaja izgradnje stambenog objekta na l[okaciji koju €ini kat.parc. 567/3 KO
Kavag na kuiturnu bastinu (HIA).

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

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin 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 i1 kulturno - istorijskog podruéja Kotora a takode u skladu sa
dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM
Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o bliZim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje licg
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, moguéa je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomoc¢nih 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 povr§ina je do 30,0 m2.

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
' SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podrugju zone 3 — Podrucje slobodne gradnje za objekte
sa visinom do 51.1 M M.S.L.

Zabranjena izgradnja objekata &ija nadmorska visina prelazi 51.1 M M.S.L.

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

16. |MOGUCNOST FAZNOG GRABPENJA OBJEKTA
Moguéa je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
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17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. |Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehniCke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
. je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeda.
'-1*-\ Mjesto i nacin prikljucenja objekta na elektroenergetsku mreZzu odrediée se nakon izrade
- v tehnicke dokumentacije struéne siuzbe CEDIS-a.
17.2:)| [Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojece lokalne saobracajnice, preko kat.parc. 570/2 i
570/3 KO Kavaé (parvo sluzbenosti prolaza u Korist kat.parc. 567/3 KO Kavac), uz uslove)
nadleznog organa.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavija izrada tehni¢ke dokumentacije.

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

Adresa web portala bhttp://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.

18.

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

Prije izrade projektne dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloskim istrazivanjima
(“Sl. list RCG” br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Sve proracune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke rejonizacije. Podrudje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmickog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjedenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmiékim podrucjima
(“Sl.list SFRJ”, br.31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistiCke parcele N-S

Kat.parc. 567/3 KO Kavac
Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina lokacije 1350 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.3
Maksimalni indeks izgradenosti 0.8




Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) P= 1080 m2
Maksimalna P+1+Pk uz moguénost formiranja podrumskih etaza.
pratnost
ohjekata
.- Maksimalna Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a
- visinska kota |do sljemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekatal
. ‘Abjekta sa ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote
~ AR atike ravnog krova. Mjerenje se vr8i od najnize kote okolnog uredenog i
2N nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta
A y prema gore navedenom.
yParametri za  |Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijeSiti podzemno
parkiranje /podzemna etaza - garaziranje/, ili u ravni terena /fotvoreno i/ili
odnosno natkriveno//, a mogucée je i kombinovati u zavisnosti od potrebnog broja
garaziranje parking mjesta i veliine parcele.
vozila Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika,

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

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

Smjernice za
oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u
odnosu na
mbijentalna
vojstva
podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi
racuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata
Ltopograﬂji terena, prilagodenosti Klimatskim uslovima | upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela:
jedinstva, ambijentalizacije | kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja,
kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne]
kvalitete planiranog podrucja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene fradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog
naselja i to minimum za procelje (“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
rasciScavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;

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

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu pazZnju obratiti ng
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 ekskluzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentativnodéu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podru¢ja u pogledu obilnih padavina
(kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja .moZe
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imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vru¢ina za vrijeme ljeta, treba
koristiti postojane materijale;

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

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
za urbanistiCku parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin dal
se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
sadnju drveca i vecu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz
izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sal
navedenim uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti
unutar parcele, tako i dubine supstrata i koris¢enih vrsta za
ozelenjavanje.

Uslovi za
unapredenje
ienergetske
efikasnosti

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi
racuna 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 | kontekstualnosti prostora. .
Materijalizacija objekata treba da pos$tuje ambijentalna svojstva podrugja,
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 mogucénost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog
naselja i to minimum za progelje (“prednja/glavna fasada” planiranih
objekata.

OpsSti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti
radc¢iSéavanje i nivelaciju terena i komunaino 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 paznju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli€itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom
da doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mijesta,
svojom reprezentativhoddéu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podru¢ja u pogledu obilnih padavina
(kise) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze]
imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vruc¢ina za vrijeme ljeta, treba
koristiti postojane materijale;

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

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utie na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
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za urbanistiCku parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da
se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
sadnju drve¢a i veéu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz
izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa
navedenim uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti
unutar parcele, tako i dubine supstrata i koriSéenih vrsta za
ozelenjavanje.
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Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehanickog udara otpornije od klasicnih krovova od opeke,
gline, drveta. U slu¢aju 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 kljucnih prednosti s obzirom. na globalni problem zagadenosti Zivotne
sredine, je €injenica da je to ekoloski prihvatljiva energija, u &ijem
procesu proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to
da je ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za Korid¢enje pg
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rastereéenje elektroenergetske

infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko
vecu efikasnost.
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=== ALTERNATIVI?A MAGISTRALNA BAOBRACAINICA
— REGHONALNA SAOBRACAJNICA
 LOKALNI PUT
meemm ALTERNATIVNA SAOBRACANICA
—— EUROVELOS
— hiann

X RASKRICE PUTEVAU DVANIVOA
> MOST
< TUNEL
i PLOVN) PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
TRAJEKT
SVJETIONIK
GRANICN) POMORSKI PRELAZ
HELIODAOM

eXEIe~EHuE

LEGENDA AERCDROMA TIVAT

:I 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPROONA SBAGLASNOST AGENCIIE
NA TEHNIEKU DOKUMENTACIIU ZA SVE DBJEKTE KOJi S8E PLAN!RAJU GRADITI U CVOJ ZONI)

:I 2. PODRULJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA 12GRADNJA OBJEKATA 5A OGRANICENIIMA U VISINI |
POLOZAIU BAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNCST AGENGIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU)

D 3. POORUGCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE A VISINOM DO 51.1 M MS.L
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA ELIA NADMORSKA VISINA PRELAZIS1.1 MMSL,

El, PODRULJE SLOBODNE GRADNIE 2A OBIEKTE BA VISINOM DO 61,1 MMB.L
ZA OBJEXTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCWE NA TEHNIEKU DOKUMENTACUU

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narutilac:

Obradivat:
g@ MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
1 TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Proletersie trigode 19, 10 Podgorica, Orme Gors

. SLCG" br. 82118 Odluka broj: 07-6081

Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer:

Cav.Dott Arch, Miaden Krekdt PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

Prilog: *S. list CG", br. §5/2020 od 17.09.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donadenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.
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[ pownlg za Temrzan

FOVREINE ZA INDUSTRAA F PROZVGONAI

T FOYSINE OSTALE | KOMUNALME PEFRASTRMTLIE | OBJERATA
Il PovREmE ZacROELIA

S5 POVRING ZA GSRADU, SAHASLIUI BXLADITENS GTPADA

108TALE

[ ez ANE EXEPLO, FOLIA
ol FOSTOUECA FZIKA STRUKTURA

MJERE - LEGENDA

Mjere [ - autentitne ruralne cjeline | obradiva imanja
saotuvanom originalnem parcelacljom

Mijere |l - 20na izuzetnh prirodnih vrifednostl
Mijere I - prirodni pejzad
MJere IV - Savremena urbanizacija ruralnih cjelina

Mjere V - Privredno usluina zona

M]ere V] - MaJdani za eksploataciju kamena

IR0NNN

M|ere Vil - Mogudnest novogradnjl

@ ® @ ® Granica Opttine Kotor
Prirodns L kulturno-lstorijsko podruZje Kotora
(Svietska hattina)

Zastléena okolina Pritednog | kulturno-Istorijsk
podrugja Kotora (Baferzona)

PROSTORNO URBANISTICK!I PLAN
OPSTINE KOTOR

MNISTARSTVO DDRIVOG RAZVOMA.
1 TURIZMA CRME GORE

Y e it . £ P o B

RUFOVOALIE 1800 PIkar- D3 gOvOms parr
LBLEG" br. 2218 Odiuks broj’ 028621

Carv-DottArch einton Kook PROSTGRNO URBANISTIEKI FLAN
e plarsie dokumentace- OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

Pracyy Pedrukie: Orbafl Kaves, Mirac - mieee kaWibe | 5t st CG- br. 9572020 od 17 09,2020
frokiop i br. 07-4012 od 1300 2020
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Fazmyein] 125000 erjpense. 08b3







Crna Gora Adrésa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vy : 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobaraora tel: 4382 32 302 572

v . g . 11 hi sting Kotor . v
Podruéna jedinica Kotor _(;radanski biro © 25U e-mail: spomenici@t-com.me
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Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajudi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-16942 od
10.11.2022. godine, dostavijen 11.11.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
1081/2021-1, za izdavanje miSljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade
pojedinaéne procjene uticaja izgradnje stambenog objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc.
567/3 KO Kavag, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili konzervatorske
uslove za predmetnu lokaciju, 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 &l.
46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i
37/M17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju
¢ini kat.parc. 567/3 KO Kavac, prema PUP-u Ops$tine Kotor

¢ [zradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prou¢avanja zatetenih vrijednosti
predmetnog prostora, ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistikih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru
zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske
analize Konzervatorskog projekta;

* Nije nuZno iskoristii maksimalne kapacitete izgradnje, veé¢ optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojeéih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja Kotora;

* Predvidjeti postavijanje viSe objekata 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 podrugja Kotora;

e 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 prouéavanjima iz stava 1 ovog akta;

e 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 autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur
beton kao zavrina obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrZi
mljevenu opeku i sli¢ne obrade).



e U zavrinoj obradi fasade Kkoristiti pastelne i 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;

~

o Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno
uredenje rijeSiti u skladu sa tradicionalnim naéinom uz maksimalno o€uvanje
terena i zatedene autchtone vegetacije. Na slobodnim povriinama predmetne.
parcele planirati formiranje koncentracija zelenila u skladu sa karaktenstlkama
prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.
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e SadrZaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

o Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove
koju osniva Vlada, potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za
zastitu kulturnih dobara.

o 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,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/22-16942 od
10.11.2022. godine, dostavijen 11.11.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-
1081/2021-1, za izdavanje mi$ljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade
pojedinaéne procjene uticaja izgradnje stambenog objekta na lokaciji koju €ini kat.parc.
567/3 KO Kavag, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu i/ili konzervatorskih
uslova za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u srediSnjem dijelu katastarske op3tine Kavaé i
predstavlja integralni dio zasti¢éene okoline Prirodnog i Kulturno-istorijskog podrugja
Kotora. Na kat.parc 567/3 KO Kavac povrsine 1.350 m2, planiran je indeks zauzetosti
0.4 i indeks izgradenosti 0.8, max spratnosti P+1+Pk. Prostor u okviru kojeg se nalazi
predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor
prepoznat kao obradivo zemljiste, terasasta imanja.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere: mjere | — autenticne ruraine cjeline i obradiva imanja sa
oGuvanom originalnom parcelacijom.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za
izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 567/3 KO Kavag, prema
PUP-u Opétine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na
podrugju opstine Kotor uz postovanje odgovarajucéih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja izgradnje stambenog objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 567/3 KO Kavag,
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prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja
navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajucéi u obzir navedeno, a radi o¢uvanja i
unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji ¢ini integralni dio Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a,
izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
oshiva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br, 49/10,
40111, 44117, 18M19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu
(€lan 108 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 izloZzenom, rije$eno 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 Radulovic, spec. sci. arh.
Jelena Vidowi¢, dipl. etnolog antropoleg

odobrita: /|, LS 7 [/ ifoure’

Jovana Lalp3evié Vidovié, nacelnica Podruéne jedinice Kotor

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.




poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotar, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-52G0-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: /9&5// kotor: 7 T-O% Qf

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/22-16942 od 24.03.2023. godine,

{zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 1682 od 04.04.2023. god.) izdatih od strane »Sekretarijata za

urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opitine Kotor neophodnih za izradu tehnicke dokumentacije za

| izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini kat. parc. 567/3 KO Kava€, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,,SL.list CG*,
w broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI UsLovi
VODOVOD .~ \ \ o u_—“\‘[ ',-":. S

1. Snabdijevanje vodom ovog podruc;a se vrdi iz, reiENoara Trojice, Mlmmalnl pritisak na predmetnoj

parceli iznosi cca2 bara o // ul \‘n ' /“’"“;f ~ Ty ~,

2. Mogucnost pnkljucenja predmetne parcele je sa. gornje strane na dlStl’lbutl\lnl\VOdOVOdnl cjevovod
koji je prlkazan na-skici’ u prllogu 5 obznrom da«urbamstlcko tehmcklm uslowma nije preciziran
pristupni put 'd6- -parcele, preuznue\mjesto pnkljucenja i prltlsak je: moguce dobiti prilikom samog
projektovarija buduceg objekta ‘Takode, b:ce neophodno rzgradltl odgovarajuu ulicni vod. Obaveza
Opitine Kotorje lzgradnja ullcnlh vodova ‘m’ \!’ v PR ,/’, y 1.7

3. Za vodovednl prlkljucak potrebno Je da objekat |ma glavnl vodomjer sa dva\ventﬂa smjesten u Sahtu
. ili zidnom ormaricu. Vodom]ernl Eaht- odnosno Zidni: ormar:c mora:biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu- gdje prlkljucnl vod prela2| sa Ja\me na predmetnu parcelu Poklopaclsahta mora hiti metalni,
min. preénika 600mm 7a Iako saobraca ajno opterecenje zbog toga ovaj saht ne postavljatl na parking
niti kolovoz Pnhk‘om ugradnje glavnog ) mternlh vodomjera ne “Koristiti: "kugla ventlle" Za sanitarne
vodomje\re sa' prlrubmcama precnlka od DNSO (2") i vece korlstttl komblnovane vodomjere Glavni
vodomijer mora biti dostupan- ne‘smue biti- zakljucan | s ‘*‘ K o
4. Ukoliko objekat |ma wse,stambemh |/|I| poslovnlh_Jedlnlca za svaku,fjedmlcu postawtr poseban
‘ vodomjer na, prlstupacnom mjestu (kao npr strUJomJer:) Ukollko postoji protivpoZarna mreZa

(hidrantska, sprmkler), za nju_predvidjeti- poseban vodomjer u sahtu sa glavnim vodomjerom.

1‘\,

5. Ukoliko je projektom predwdena"'bustenpumpa potebno Je predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodm 5|stem ltlmE ometala snabduevanje druglh objekata.

6. Na prikljucku, prije vodomjera gledano u-smjeru_ | toka vode potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).| R !.f 0, A

7. Obaveza investitora je lzgradn ja prlkljucnog vodovodnog qevovoda od mjesta prikljuenja do
vodomjernog $ahta na granici parcele’i taj dio CJEVOVOda postaje dio javnog sistema.

8. Glavni projekat instalacifa vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrZi detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre¢nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog §ahta.

9. Radove na prikljuenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

Stranicalod3




10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

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 h:inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

KANALIZACLA
Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucnost prikljutenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilkom voditi racuna da se
vodonepropusna septitka jama ili bio precistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje mo¥e izvesti ¥to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 5to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.
Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe; serw5| restoranl, praone i drugi prostori koji ispuitaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina.i sllcno za sluca; buduceg prlkljucenja na planirani javni kanalizacioni

i
sistem, predvidjeti ugradn Ju separatora mastn = L_,f{‘- ,f N
-~ '\ : } P e _-___-__“ ":u,__ S _ - :“ -I . K ,j.
. " - T e
OPSTE > T ;‘f e e e

I}
Ukoliko se na parcell nalaze mstalacue vodovodalilfkanahzacue, troskovn I’ljlhOVOg izmjestanja padaju
na teret mvestltora Pro;ekat rzmjestanja Je potrebno dostawtl -ovom’ Preduzecu na saglasnost prije

i o 1 \ o e : * — re—
pocetka |zvodenja radova ‘\\ b v N I A PR =)

> - PR o \.
Zastitna zona: dlstnbutlvnog c;evovoda Je Sirine po;2m’ sa. obje strane m Jereno ‘od ose cjevovoda. To
znaci da‘se mkakw ObJEktI “niti gradevmskl radov:f’ne smuu IIVOdItI unutar zastltnlh zona. U slu€aju
ostecenja qevovoda prilikom [zvodenja radova troskow popravke padaju naiteret mvestltora

[
Ukoliko prlkljucnl CJevovod preIaZ| preko su51edne parcele obaveza- mvestltoralvlasnlka objekta je

pnbavljanje ov;erene saglasnostr viasmka te parcele T me ’ f (1.
] ""Q—.":“';_:J "“"—T
PrOJektno tehn:ckl usiovi vaze, 127 m]esem od dana |zdavan1a istih.. h ]
-..,-P, \\ f“”’", L o TEmd ] ‘:,:'\

Napomena: Pored, naveden:h tehmck:h us!ova da b! objekat mogao bm pnkbucen na voa‘ovodm i kanalizacioni
sistem, potrebno je da- se za isti dostaw grad'ewnska dozvo!a/pruava gradn;e i da su izmirene obaveze prema

ovom Preduzeéu, ‘.- & /, SIS P L L ,f
~ \_“‘\M;‘ [_ _f f‘—'] \r i__“____j (:,
S T i ;‘?,‘ '
AT TR
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DOSTAVUENO:
- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Op$tine Kotor
- Arhivi
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CHNA R A
i Gradanski bito opitine Kotor
tPrimljeno; D40, 293'5

«Organizaciona{ Jedinstveni e

' aB—|5>> / —‘]/{(991(2_ Stari grad 317
Crna Gora 99 ' 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
posiove | saobracaj privieda@kotor.me

www . kotor.me

UP/l Br: 1606-341/23-659 Kotor, 29.03.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobra¢aj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji |
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opstine Kotor
(,8\. list CG*, broj 95/20), a rieSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini kat. parc. 567/3 KO Kavag, u
obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,S!. list CG" br 95/20), 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, stajalidta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

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

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

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

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

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokaini uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
- Fakulteti (ha 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.
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'\: M Mmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
BN Zeéim Pravilnikom).
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/- PEi{ing mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 80°) i bo¢nih smetniji,

~“gighenzionisati prema vaze¢im normativima;

Bs¥ertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i oCekivanog intenziteta
kolskog i pjeSatkog sacbracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehniéku dokumentaciju prikljucka na

javnu saobracajnicu (grafi¢ki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije,

12.Sacbraéajno tehnitku dokumentaciju prikljugka i parkinga, uraditi saglasno

standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema

unutra$njosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/i Br: 16-341/23-659 od 28.03.2023. godine
kojim se traZi da se izdaju saobra¢ajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekata, na lokaciji koju €ini kat. parc. 567/3 KO Kavag, u
obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/22-16942 od 24.03.2023.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro raéun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rieSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

OBRABIVAC: __—=0ylasceno
Vladan Barovi¢ Potpredsjednik Opstine Kotor

Dostavljeno:
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M NVESTITORU

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 saobraéaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/23-658 Kotor, 30.03.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboraéaj Opétine Kotor, na
osnovu &l 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052116, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i Cl. 13. Qdluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Vukov Danijela za
gradnju objekta na kat par 567/3 K.O.Kavaé,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 567/3 K.O. Kavaé koji glase:

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

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/23-658 od 29.03.2023. godine kojim trazZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 5§67/3 K.O. Kavaé sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |

stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/22-16942 od 24.03.2023 . godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENG'SLUZBENO LICE

2.Vodnoj knizi
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