e URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Y Broj, 03-333/23-3712

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
‘ uredenje prostora

Kotor, 05.04.2023.g.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadleZan za postupanje),
na osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Siuzbeni list CG”,
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢&l. 1 Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva ekolegije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne
samouprave ("Sllist CG" br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22),

podnijetog zahtjeva pun. Davor Maguda za Vlada Baniéeviéa, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
Za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukeiju objekta u postojeéim gabaritima na lokaciji koju &ini kat. parc. 15
KO Skaljari | u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: pun. DAVOR MAGUD
za VLADA BANICEVICA

POSTOJECE STANJE

Uvidom u prepis Lista nepokretnosti br. 1089 utvdeno je:
- Da se kat. parc. 15 KO Skaljari | vodi kao drustvena stambena zgrada u povrsini od
115 m2.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni stanovanja (SMG) u odmaku 100-1000 m, van
cezure.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine
namijenjene iskljuivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodi¢no
stanovanje , a koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistiékoj jedinici /parceli,
bloku, kvartu, zoni.../.

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

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

u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujudi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene
iskljuCivo smijestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili
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araZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proracun indeksa
izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Mogudi sadrZaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkeiji luksuznog stanovanja i odmora, rekreacije
1 zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci, sjenici i sl.}

akode, na ovim povrSinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
snovnu namjenu i koje sluZe svakodnevnim potrebama stanovnika podrugja, u skladu sa
/ ravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. (,S! list CG“44/18 ) U ovom
°/sluc':aju primjenjuju se parametri za namjenu stanovanje. _

Pravila parcelacije

Predmetna lokacija se sastoji od kat, parc. 15 KO Skaljari I, u povrsini od 115 m2.

Povrsina lokacije iznosi: 115 m2

Maksimalni indeks zauzetosti: postojeéa zauzetost
Maksimalni indeks izgradenosti: postoje¢a izgradenost
Maksimalna spratnost: postojeca spratnost

iZa sve postojece objekte, a u skladu sa ovim Planom omoguéava se rekonstrukcija
objekta /objekata u postoje¢im gabaritima.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18, 82/20, 86/22 i 04/23) definisana je lokacija za gradenje:

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

Lokacija mozZe biti jedna ili viSse katastarskih parcela, jedna ili vise urbanistickih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistiékih parcela odredenih elaboratom
parcelacije,

L.okacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na Iokaciji odreduju se shodno urbanistitko-tehniékim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povr$ini lokacije. 7

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

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

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

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

Shodno &l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o naginu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekata ("SluZbeni list CG", broj 44/18, 43/19) propisano je da tehnika
dokumentacija za gradenje objeata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu ,
ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje velicine, oblika
f povrSine parcele na kojoj je mogucée graditi objekat;
Osnovne elemente parceiacije &ine elementi urbanisti¢ke regulacije.
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[Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

v,

PR
8 1) oblik i veli€ina parcele;

L]

2) namjena parcele;
3) regulaciona linija;
. ) gradevinska linija;
5) vertikalni gabarit;

) horizontalni gabariti;

2 ) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

;gﬁTm \‘o* 8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikljugak na komunalnu i saobrac¢ajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih

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

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

2. kada urbanistitka parcela nastaje od viSe cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava izgradnju i kori§éenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrSine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsiny
ifili drugih razloga ne moZze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vr$i se spajanje i preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemlji§ta ¢ine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

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

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

Koordinate predmetne lokacije:

Koordinate tacaka

1 6562910.500 4697806.200
2 6562915.660 4697805.310
3 6562916.820 4697805.140
4 6562020.400 4697804.510
5 6562919.730 4697800,000
6 6562919.600 4697798.730
7 6562918.510 4697792370
8 6562914.770 4697792.890
9 6562913.580 4697793.230
1 6562908.430 4697794.080




\
o,
P

T
«v.;.,a__u_.,..._ﬁ
Yoy oW
Iln.1

-
[

CIRL
o '?-!n'n‘ L)
Ld g




17

-
.\E,’
AL
AT
»

.u\iis !;(
L 89 Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema

EUP-om Kotora za uZzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini progelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po
mogucnoscu koristiti za sadnju visokog zelenila.
Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj parceli
iznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni efekat pauze
izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.
ta najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
ad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieSeni
0 da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina il
aviadavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

iz

opasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s
horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.
Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsineg
izmaknute kaskade,

Na strmim terenima &iji je nagib veci od 35° u podrugju uZe zone UNESCO Zabranjena je
gradnja.

Zeleni predori- visoko zelenilo

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

0 Sanoe v RS de Jo dennizan o ——— Gradevinska linija je linija na
(GL 1), iznad (GL 2) i ispod

povrsine zemlje i vode (GL

0), koja predstavija granicu
do koje je moguée graditi
objekat/te, €inedi na taj na&in
zonu gradnje.Odnosno,
gradevinska linija je linija na
kojoj se moze ili do koje se
moze graditi jedan ili vise
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Y objekata. Gradevinska linija
: ’.'4“‘"‘ ----- R koja je orijentisana prema
L/ v/ javnoj povr§ini mora  biti
7 v/ prikazana graficki sa
e e A numeriékim  podacima |
L/Ewl T ;‘ _____ J?' opisana u Elaboratu

parcelacije = PUP  Kotorg




;J U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,

utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljista -
lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda.Prednja

radevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima.
Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
[injje jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
jelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini moZe se nadi
regulacionoj finjji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
je ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrine....), spajajuéi lokacije u jednu
inicu gradevinskog zemlji§ta. Na ostalom dijelu (bogne i zadnje grad. linije) mogu se
ostavljati do ivice vlasniCke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr§ina obuhvaéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povriine 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 bo&nih i zadnjih ivica parcele.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvrsi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehni¢ke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazedih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ* br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmitkim podrugjima (,S! List SFRJ* b
31/81,49/82,21/88 | 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidrolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. 1zbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomi&nosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmiGkim podrugjima na teritoriji Crne Gore |
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemijotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijedilo prenoSenje poZzara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremijeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ¢e omogudéiti efikasnu zastitu,
odnosno gadenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mreZu i gasenje pozara (Sl. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
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rstu objekata. U cilju za3tite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom g
zastiti i 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 Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (,SluZbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢lanu @ Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* br. 34/14, 44/1 8) pri
izradi tehnitke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom
%gstoru, duzan je da predvidi propisane mjere zadtite na radu u skladu sa tehnolodkim

2 pipjektim zadatkom.
g &7

1o /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 (,S. list RCG* br.20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 |
37/18) podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat prociene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povr§ina unutar urbanih podruéja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povr§ina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, oGuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrudja i
haselja:

= zelene povrsine namijenjene javnom kori$¢enju (parkovi, trgovi i skverovi zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

» zelene povrdine ograni¢enog koriéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povrdine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogucéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvadeni uslovima
zaStite, treba saluvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske]
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervige i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr§ina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mafstanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojecéeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih blokova
povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 ma/stanovniku, dok aktivhe rekreacione povrsine
treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

1 | ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br. UP/I-05-
250/2023-3, kojim je utvrdeno da nije potrebna izrada Pojedinagne procjene uticaja
rekonstrukcije objekta u postojedim gabaritima na predmetnoj lokaciji na kuiturnu bastinu
(HIA)
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Predmetna lokacija se nalazi u zoni “djelovi istoriiskih naselja sa savremenom
urbanizacijom" za koju vaZe MJERE Il (Dobrota, Ljuta, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj,
Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari).
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MJERE - LEGENDA
Mjere 1 - Istorljski gradovi
Mjere II - Istorijska naselja duZ cbale ukljufujuéi 1 izgradenu obaln

Mjere 111 - Djelovl naselja sa dominantnom savremenom urbanizacljom

M]ere IV - Kultivisana obradiva imanja u okviru {storijskih naselja

Mjere V - Prirodni ofuvani pejza% u granicama svjetske badtine

MJERE HiI:

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

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- lzgradnja novih objekata moguca je progusc¢avanjem veé izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znadaja i karakteristika
naselja

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

- £Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinadne objekte koji su ved
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.
ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zastiéenog podrugja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheologke ostatke,
sve radove treba obustaviti i 0 tome obavijetiti 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 nacin kojim
se poStuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znagaja), i dosljedno
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
0 zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora a takode u skladu sa dokumentima
kKoji su doneSeni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretijivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA







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

16,MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

s |Ivgt§zguéa je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

Lol
2\

USLPVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

A7

7.1 8s)pvi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Pehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazecim tehnigkim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je poStovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj kat. parceli 156 KO ékgljari | se pristupa sa postojeéeg pristupnog puta-
saobracajnice, kat. parc. 1318 KO Skaljari 1 , upisana u LN br. 159 kao nekategorisani
putevi (SIZ za lokalne puteve Kotor).

17.4,

Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske kumunikac. infrastrukt.postovati:

L 7akon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, br. 40/13, 56/13, 02/17, 49/1 9)
~Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje |
gradnja drugih objekata ("SI. list CG” br. 33/14)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanije i kori§éenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme( “Sl list CG” br 59/15, 39/16)

-Pravilnik o zajednic¢kom kori$éenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl. list CG br. §2/14)
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKJH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geologkim 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 rezuitatima izvréenih geoloskih
istrazivanja.

Sve proraune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrudje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrzavanje vazedih propisa |
pravilnika:Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 ("SluZbeni listSFRJ", broj 11/87) i
Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrugjima(*Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).
Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE




Oznaka urbanisticke parcele

Kat. parc. 15 KO Skaljari | -S (SMG)

Povrsina urbanisticke parcele

povrsina lokacije 115 m2

Maksimalni indeks zauzetosti postojeca zauzetost

»\v  Maksimalni indeks izgradenosti
|

postojeéa izgradenost

FINNYY
Ser

= JBruto gradevinska povréina postojeca BGP
157" . “Jobjekata (max BGP)
‘S
\_': 350'.\-0 Maksimalna spratnost objekata [Postojeéa
S

Maksimalna visinska kota objektalPostojeéa

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
favojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
strukturama neposrednog okruZzenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja
fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba
voditi rauna o jednostavnosti proporcije i forme,

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

Materijalizacija  objekata treba da  postuje
ambijentalna svojstva podruéja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmigu
ambijentaine kvalitete planiranog podruéja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje moguénost gradnje svih

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

Preporu¢ene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

g

a

"

3 : Il
preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimaino
30% povrsine cjelokupne povréine fasade objekta.
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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 ragéiséavanje i
nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;

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

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

- likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi op$toj slici i
doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuci u obzir specificnost podrugja u pogledu
obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne
uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta,
| treba koristiti postojane materijale:

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

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moZe se graditi na dijelu parcele, ako nedostajudi dio
parcele ne utie na funkcionalnost i pristup objektu i
uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti
utvrdeni za urbanisti¢ku

parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

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

Uslovi za unapredenje energetske [Pobolj§anje energetske efikasnosti posebno se
efikasnosti odnosi na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih
.fzgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta
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inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije
glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu |
koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrugju. ‘
S obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama,
EU je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje
o ove potrodnje. Kljuéni dokument je Direktiva o
energetskim karakteristikama zgrada 2002/91/EC
(EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
poboljiSaju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za
postojeée zgrade cCije je renoviranje .u toku. Nova
7 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 raduna o
ambijentalnim i pejzaZznim karakteristikama okruZenja
buducih objekata. OdrZivoj potrosnji energije treba
dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomitan
I brz nain za povecanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene
baste odgovornih za klimatske promjene.Cil;
sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne
sredine, Ce stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postoje¢ih zgrada, a zatim poveéanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjedne
stare kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/mz energije za
grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100,
savremene hiskoenergetske kuce oko 40, a pasivne]
15 kWh/mz i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjeénoj kuc¢i, moZemo =zagrijati 3 -
niskoenergetske kude ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najve¢o] mijeri treba koristiti obnovljive izvore
energije — sunéevo zraCenje, vode, vazduha i dr.
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno
treba naglasiti potencijal kori§¢enja energije direktnog
suntevog zradenja. 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
rauna o uticaju na ambijentalnu i pejzaZnu sliku
okrutenja kako se ne bi narusila autenti€nost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutradnjih i
spoljasénjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom,
neophodno je predvidieti odgovarajuéu zadtitu
sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa
pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omoguduju kori§éenjel
sunCeve energile — za grijanje i osvjetljavanje
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prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu
ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zracenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno
je koristiti direktno suncevo zracenje kao
neiscrpan izvor energije i to na sljedeée naégine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske celije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:

- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na
sievernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se
ogranice toplotni gubici;
- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavijaju barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih
zraka ljeti (kada je Sunce visoko) &ime se wrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i
podiZe energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spredavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjendenost,
izloZzenost dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje
sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

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

Savremene tehnologije
Solarnj krovovi

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

energije.
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Mehanlcka otpornost solarnih plocica je veoma velika,
okazano je da su prilikom mehanitkog udara
otpornije od klasiénih 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 elektriéne energije,
samim tim manju zavisnost od drzava iz regiona,
manju potrebu za proizvodnjom elektriéne energije, a
kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na globalni
problem zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica dal
je to ekologki prihvatljiva energija, u &jem procesu
proizvodnje nem negativnih _uticaja na okolinu. S
obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene
energije skladisti za kori$éenje po potrebi, na taj nagin
pbi se moglo uticati na rastereéenje elektroenergetske
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a
samim tim i daleko veéu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva u splse predmeta urbanlstlcko—gradewnskOJ
inspekciji i arhivi. )
22  JOBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: )
SAMOS A%ngTNICA ! SAMOSTAL SAVJETNICA |
Dani i€,%s ' c.app.grad. \ ffijana icdipl. prav.
e . | (
23 OVLASCENO SLUZBENO LICE:
Jele novi¢, dipliing.pejz.arh
M.P. potpis ovlaSéenog sluzbenog lica
24 :
25 PRILOZI

Grafi¢ki prilozi iz planskog
dokumenta

Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

List nepokretnosti i kopija
katastarskog plana
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Narudilac:

VLADA CRNE GORE

| PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
S OPSTINE KOTOR

OCbradivag;

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Cma Gora

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

Cav.Dott.Arch. Miaden Krekic

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

Dio planske dokumentacije:

URBANIZAM

OPSTINE KOTOR

Prilog:

GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE
PLAN NAMJENE POVRSINA -

"Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Cdluka o donosénju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmjera: 1 2500 Broj priloga: 1081
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® ® © GRANICA OBUHVATA GUR-a

—— GRANICA MORSKOG DOBRA

—— OBALNA LINIJA

——— GRANICA PLANSKIH JEDINICA

M CEZURA STROGO

_©® POVRSINE ZA STANOVANJE

POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTI
. POVRSINE ZA TURIZAM

| @ | POVRSINE MJESOVEITE NAMJENE
ZASTICENA KULTURNA DOBRA
: POVRSINE ZA KULTURU
POVRSINE zA SKOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU
POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU
HGEB rovraiNe za zDRAVSTVENU ZASTITU
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
[®) ] POLIOPRIVREDNE POVRSINE
POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
POVRSINE SAOBRAGAJNE INFRASTUKTURE
POVRSINE ZA GROBLJA
POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE
POVRSINE KOPNENIH VODA
/47 POVRSINA MORSKOG DOBRA
LOKAGIJA ZA MARIKULTURU
® PARKING
® GARAZA

a—— PLOVNI PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE

KRUZER TERMINAL

N
e

SVJETIONIK
GRANICNI POMORSKI PRELAZ
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STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRACGAJA

— — JAVNI MORSK! TRANSPORT
——— RIBARSKE PCSTE | UZGAJALISTA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

— - 1ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIENIT!

—2_ MOGUGA ADAPTACIIA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA

—3 . MOGUGA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTIEKIH KRITERIJUMA

—2 MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTIGKIH KRITERIJUMA | DODATNE MUERE
—5_ MOGUGA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—E  MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

—L . MOGUGA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZAGIE | SANAGLIE
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
85330 Kotor, Crna Gora

Uprava za zastitu kulturnih dobarg tel: +382 32 395 s
&na jedini CKNA GORA -mail: ici@t-com.
Podrucna jedinica Kotor _ Gradanskilbiro opitine Kotor € ma.ll SPomenici@t-com.me
rimljeno: DZJ-’Q 22 !
* irganizzciona) Jedinsvent Rednibroj fPrilog  [Vrijedaost
» Br UPA-05-250/2023-3 dinica[Wasikecioni zmak 28.'mart 2023.godine
W i i
A /e = |

'urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/23-3712 od 08.
03.2023. godine, dostavijen 06.03.2023. godine i zaveden pod brojem UP-05-
250/2023-1, zg izdavanje misfienja o potrebi Sprovodenja postupka izrade
pojedinaéne procjene uticaja rekonstrukcije objekta u postoje¢im gabaritima na
lokaciji koju &ini kat.parc.15 KO Skaljari I, u zahvatu GUR-a, PUP opstine Kotor na
kulturnu bastinu iili Konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, saglasno élanu
102 stav 2 i &I. 101 stav 2 Zakona o zadtiti kulturnih dobara ("Sllist Crne Gore" br.
49/10, 40/11, 44/17, 18/1 9), te &l 18 &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku
(»Sl.list Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), donosi

RJESENE
© konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta u postojeéim gabaritima
na lokaciji koju &ini kat.parc.15 KO Skaljari I, u zahvaty GUR-a, PUP opstine
Kotor

* Rekonstrukciju predmetnog objekta predvidjeti uz maksimafnq prilagodavanje
karakteristikama naslijedene urbanisticke matrice naselija Skaljari, terenu,
ambijentalnim karakteristikama parcele i njenog okruZenja;

* Predmetni objekat je neophodno je uskladiti sa naslijedenim mjerilom
volumena tradicionainih objekta:

© Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne tesiti kamufliranju i
imitaciji (postavljanje kamenih obloga na betonske zidove ili Zidove zidane
saviemenim blokovima), veé autenti€nim izrazom ostvariti kvalitetnu
interpolaciju (pr. natur beton kao zavr$na obrada fasade i fasada malterisana
malterom koji sadrzi mijevenu opeku j sligne obrade).

* U zavrSnoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova
(zemljane tonove, boja kamena, siva), bez upotrebe jakih, vizuelno nametljivin
boja;
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* Na fasadama ne treba koristiti reflektujuée ili bojano staklo, ostakljivanje vrsiti .

bezbojnim prozorskim staklom:;

* U okviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na veéem
dijelu slobodnih povrsina predmetne Urbanistitke parcele formirati
koncentracije visokog rastinja, narogito u dijelu parcele orijentisane prema
moru (voditi raduna o kompatabilnosti novoplaniranog rastinja sa zate&enim
zelenilom), .

» 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, 61/1 8).

» 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.

» 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 postupaju¢i po zahtievu Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora , Opétine Kotor, br. 03-333/23-3712 od 05.
03.2023. godine, dostavijen 06.03.2023. godine i zaveden pod brojem UP-05-
250/2023-1, za izdavanje mislienja o potrebi sprovodenja postupka izrade
pojedinaéne procjene uticaja rekonstrukcije objekta u postojeéim gabaritima na
lokaciji koju €ini kat.parc.15 KO Skaljari I, u zahvatu GUR-a, PUP opstine Kotor, na
kulturnu bastinu iili konzervatorskih uslova za predmetnu lokaciju, konstatuje
sliedede:

Parcela 15 KO Skaljari | se nalazi u dijelu naselja Skaljari uz sekundarnu
saobracajnicu. Na parceli se nalazi individualni stambeni objekat povrsine
horizontalnog gabarita 115 m2, spratnosti P (podaci iz lista nepokretnosti).

Parcela je dio niza postojeéih stambenih objekata savremene gradnje. Objekti su
razliCite visine, koja se kreée od P do P+1+Pk. Zajednicke odiike su im da su
obloZeni opekom, sa jednovodnim krovovima.

Prema Studiji zastite kulturnih dobara, predmetna lokacija se nalazi u zoni "Djelovi
naselja sa dominantnom savremenom gradnjom”, za koju vaZe Mjere II, koje
predvidaju moguénost rekonstrukcije postojecih objekata uz prethodno definisane

konzervatorske uslove.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano Je da se Urbanistiko - tehniéki usiovi
za rekonstrukciju objekta u postojeéim gabaritima na lokaciji koju &ini kat.parc.15 KO
Skaljari |, u zahvaty GUR-a, PUP opétine Kotor, mogu uskiaditi sa mjerama iz Studije
zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor uz postovanje odgovarajucih
Konzervatorskih uslova.
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= Shodno gore havedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja rekonstrukcije objekta u postojeéim gabaritima na lokaciji koju &ini kat.parc. 15
KO Skaljari |, u zahvatu GUR-a, PUP opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz
obavezu pribavljanja navedenih konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oZuvanja i unapredenja ambijentainih vrijednosti
prostora koji ¢ini integralni dio Prirodnog i kuiturno-istorijskog podrudja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski

y konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
oY/ ("Sllist Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te jzraden od strane javne ustanove koju
osniva Viada (Glan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sllist Crne Gore” br.
49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku
licencu (Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.iist Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastity
kulturnih dobara, a shodno &anu 103 stav 7 Zakona o zastiti kuiturnih dobara.

Shodno izloZenom, rijeseno je kao u izreci.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog fieSenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se
preko ove Uprave.

Obradila:
Maja Radulovié, arhitekta

Odobrila:
Jovana Laloéeyié Vjdovi¢, naéelnica Podruéne jedinice Kotor

Zaio‘ea/;fg botsnd”

Dostaviti:
* podnosiocu zahtjeva;

* U spise.







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 | saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

% 1604-319/23-758 Kotor, 11.04.2023.godine

Sekretarijat za razvo] preduzetnistva, komunalne poslove i saborac¢aj Opatine Kotor, na
osnovu ¢l 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "SiuZbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi®, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Baniéevié Vlado za
gradnju objekta na kat par 15 K.Q. Skaljari I,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 15 K.O. Skaljari | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 | 5§9/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/| br. 1604-319/23-758 od 10.04.2023. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 15 K.O. Skaljari | sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reenja.
Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/23-3712 od 16.04.2023 . godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLAéCENo/fS’LUZBENo LICE

— >
VESTITORU g /ag&/_
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2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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CRNA GORA

. Gradanski birg opstitte Kotor
;}mPr.'_[nljeuo: :

Stari grad 317

Crna Gora 5330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor el. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325 865

poslove i saobracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me

) M Br: 1606-341/23-759 Kotor, 11.04.2023.godine -
g
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Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobrac¢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 i
nacinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG*, broj 95/20), a rieSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta u postojeéim gabaritima na lokaciji koju ¢ini
kat. parc. 15 KO Skaljari I, u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opétine 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 saobracajnice nizeg ranga;

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

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

Kolske ulazel/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohaodnosti za sva putni¢ka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistickih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planirancg sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjeSatkog saobracaja i mjerodavnog vozila,;

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

- 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. 26pmy);

- 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. 14pmj;

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






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

=Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo¢nih smetnii,

Aimenziconisati prema vazedim normativima;

1/ Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobracéajnicu uraditi

u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ocekivanog intenziteta

kolskog i pjesackog saobraéaja;

- 11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnicku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobracajno tehnicku dokumentaciju prikljucka 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
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa toZkova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/23-759 od 10.04.2023. godine
kojim se trazi da se izdaju saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta u postoje¢im gabaritima na lokaciji koju &ini
kat. parc. 15 KO Skaljari I, u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br
95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/23-3712 od 05.04.2023.
godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u
dispozivu. 5

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rje$enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplac¢ena je,

OBRADBIVAC: - Ovlaséeno lic
Vladan Barovi¢ Sj\dnlk Opgtine Kotor

i

Dostavljeno: §‘a S‘Mé jevié
@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




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

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kolor Crna Gora
tel/fux: (032) 325 214 (032) 325 35 Ebngza@@

e-mail: vodovod.kotor@t-comme wdl:yydpxod
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535- 5%81‘;6&&;#&“1(3)

PIB: 02013312 PDV: 921%%‘3‘3- D353 é IH2
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Dostavljeno:

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

Stranicalod1l




poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071

e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 3535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDYV; 92/31-00535-5

- Broj: ,Iﬂ&ﬁm Kotor: ’/a'ol’ ‘!\’3

Na osnovu priloZenih urbanistitko — tehnickih uslova broj: 03-333/23-3712 od 05.04.2023. godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 1805 od 10.04.2023. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Optine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta u postojecim gabaritima, na lokaciji koju Zini kat. parc. 15 KO Skaljari I, u obuhvatu
GUR-a i PUP-a Opstine Kotor (,SLlist CG”, broj 95/20), izdaju se:

PROJFKTNO TEHNICKI USLOVI

VoD ‘i\ -,__.LJ-‘—\_\ L/\‘ / P .;.f
ovoD  —. | o _:- o

1. Pritisak na mjestu prlkljucenja |zn05| ccal.s bara T~ . .' e

2. Objekat na predmetnOJ parcell Je pr:kljucen na vodovodnu mrezu. Posto;ecu priklju¢ak je potrebno
rekonstruisati uvodomjerm Saht 1zmjest|t| na gram#u predmetne parcele 4 '3‘ \

3. Zavodovodnj pnkljucak potrebno e da. obiekat ima glavm vodomjer sa dva\ventlla smjesten u Sahtu
ili zidnom ormancu Vodomjerm saht odnosno zndm 9rm9r1c mora bltl postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prlkljucnl vod prelazr sa Javne na prwatnu parcelu Poklopac 3ahta ‘mora biti metalni,
precnika, 600mp1 za lako saobracajno opterecenje‘-zbog togafovaj saht ‘ne postavljatl na parking niti
kolovoz. \Prlllkom ugradnje glavnog i mternlh vodomjera ne koistiti ”kugla venttle Za sanitarne
vodomjere sa pnrubnlcama precmka od DN50 (2") i.véce; konstltl kombmovane 2vodomjere. Glavni
vodomjer mora b|t||dostupan he smue “Biti zakljudan: Pl ‘ —-

4. Ukoliko'¢ objekat iima vise stambenlh |/il| poslovmh—;edlmca za svaku ]'EdInICU postaviti poseban
vodomjer--na prlstupacnom mjes;u (kao npr strUJomJer:) Ukohko post?Jl protwpozarna mreZa
(hldrantska sprmkler) za{gju predvudjetl.poseban vodomjer u &htu. sa glavmm vodomjerom

5. Ukoliko je- prOJektom predwdena‘buster pumpa;potebno je. predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila: povezana\ na vodovodm s:s“teﬁ |f1me ometala snabduevanje druglh objekata

6. Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode potrebno je-Ugraditi zaStitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventll) 'i;t_ — ey . o

7. Obaveza |nvest1tora~ je |zgradnja\pnkljucnogIvod?vod nog,qevovoda od mjesta prikljuenja do |
vadomjernog %ahta ria granici. parcele i-taj dio CJevovoda postaje dio javnog s:stema

8. Glavni projekat instalacija .vodovoda 1~kanallzacue objekta “koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecéu, mora da sadrii detaljnu |zometrusku Semu sa Jasno deF inisanim pozicijama svih vodomjera
i pre€nicima cljevi, kao i detalj vodomjernog sahta "« WA -/

9. Radove na priklju¢enju i montaZi vodomjera po- prawlu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACDA
10. Objekat na predmetnoj parceli je prikljuen na kanalizacioni sistem.

11. Za objekte priklju¢ene na kanalizacioni sistem, zabranjena je upotreba septi¢kih jama. To se odnosi i
na prikljuéenja pomoéu pumpe, gdje je zabranjeno postavljanje kanalizacione pumpe u preliv jame.
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21.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telffax: (032) 325 214 (032) 325353 (032) 323071
e-mail: vodovod.ketor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva b:inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljutenje izmedu njih.
Prikljuenje objekta na kanalizacioni sistem mote izvriiti isklju€ivo ,Vodovod i kanalizacija” doo Kator
ili druga gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzeéa u skladu sa opitinskom Odlukom o
kanalizacionom sistemu.

Za kanalizacione 3ahtove je zabranjeno koridcenje prefabrikovanih betonskih cijevi za atmosferske
propuste ispod puta, debljine zida manje od 20cm.

Za kanalizacioni prikijucak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1 m od
granice parcele. Saht treba da bude prlstupacan za\sluca j mtervencue

Prikljuenje garaZa, servisa, restorana praonér i dl‘UgI!h objekata odnosno prostora, koji ispuitaju
vode sa sadrzajem u[Ja, masti, benzma isliénih matetrija, vrsntl preko separatora masti.

Da bi objekat bio gravntac:ono prlkIJucen na kanallzacmm 51stem kota naszeg odvoda u objektu mora

biti visa od kote—poklopca prlklrlgcnog okna Imm ‘f30cm u protlvnom potrebno je prepumpavati
otpadnu vodu. k ‘ ‘ 000N ‘ ‘/ A

N \u-/ i ¢ ’_."\::\ l \
RPN \\ '"“' '“J /
o) NN l... by
0P§TE~ : \\ \\_ " XEP

- ,
Ukaliko se-na parcell,naiaze mstalacue vod?voda i kanallzacue troskow njlhovog :zmjestanja padaju

“1
na teret mvestltora Pro;ekat izm Jestanja 1e potrebqg,ic/:gca\rltl ovom Preduzecu n?@aglasnost prije

__.—_,_

pocetka. lzvodenja radova: S—=o --\_; ot -

= |

1,
Zastltna zona d:strlbutwnog i’ tranmtnog qevovoda jezSirine™ po ) 2msa” obje strane-mjereno od ose
c1evovoda To zn‘acn g—g se- mkakw Objektl ?ltl graﬁewnskl radow ne- smuu flzvcodntl -unutar zastitnih
zona. U SIUCB]U ostecenja qevovoda prlllkom |zvodenja _r-a;‘dova~ troskow popravke padaju na teret

- -
investitora—~" '.; ‘:;:? L [ o J \\ "'T' ’ r =
Ukoliko prlkljucnl qevovod preIaz: preko- sus;edne Pparcele,) obavezaxlnvestltora/vlasmka objekta je
pnbaanme*owerene saglasnostl v[asn:ka te|parcele I [ \\\ s ,-'

Projektno tehnicki uslow vaze 12. mlieseu od- dana lzdal\_rin}a istih:” 3
™. 5 \ e
3 - ~ \\j/ Jf l -‘\ \“,z _/ {_

S

ey
Napomena: Pored navedenih tehmck:h“uslova da bi'objekat mogao bl\tl pr:kbucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dq_st’aw gradewnska dozvola/pruava gradnje,i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzedu. ~ ( ( ] j .\_) o
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DOSTAVLIENQ:

- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Op3tine Kotor
- Arhivi




