URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03 —333/24-18343

Kotor, 21.01.2026. god.

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 |pbroj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine jedinicama lokalne
samouprave (“SluZbeni list CG”, broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22,
012/24, 73/24, 128/24), a u vezi lana 143 Zakona o uredenju prostora (SL. List CG 19/25) i
podnijetog zahtjeva od strane privrednog drustva ENTER DOO Podgorica od 12.08.2024.,
izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije
za rekonstrukciju objekta br. 1 - ruSevina raznog objekta na urbanistickoj parceli/lokaciji
101, koju €ini katastarska parcela 101 KO Perast, u zahvatu UP-a Grada Perasta ("Sl.list

4 CG" - opstinski propisi br. 03/12)

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | ENTER DOO PODGORICA

6 | POSTOJECE STANJE

Predmetna urbanisticka parcela UP 101 se sastoji iz katastarske parcele 101 KO Perast.
Uvidom u LN br. 131 - prepis utvrdeno je sljedeée:
- kat.parc. 101 KO Perast se vodi kao vrt 4. klase u povrsini od 73 m%;
— na kat.parc. 101 KO Perast evidentiran je objekat br. 1- ruSevina raznog objekta,
gabaritne povrsine 62 m2.
7 | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena urbanisti¢ke parcele 101 KO Perast je stanovanje (S) i predvideno je
uspostavljanje urbane matrice u skladu sa urbanistickim uslovima iz Plana (MR — UP 101, u

prilogu).

Povrsine za stanovanje su one koje su ovim planskim dokumentom namjenjene za stalno
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i povremeno stanovanje. PovrSine za stanovanje su male gustine - do 120 stanovnika/ha;
Na povr§inama za stanovanje predvidjeni su i sadrzaji koji ne ometaju osnovnu namjenu, a
koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, i to: prodavnice, zanatske radnje,
poslovno-usluzne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i za smjestaj turista
ugostiteljstva i dr. poslovni sadrZaji koji se mogu smijestiti u prizemljima stambenih objekata.

Predmetna lokacija podlijeze izgradnji — obnovi urbane matrice.
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lzgradnja — obnova urbane matrice na prostoru grada Perasta podrazumjeva obnovu
graditeljskog fonda i iskljucuje izgradnju objekata na mjestu gdje nikada nijesu bili. lzgradnja
obnova se predvida na oshovu:.

- uspostavljanja urbane matrice grada (rektifikacija savramene katastarske podloge i
austrougarske katastarske mapame prve polovine (1838.) i krajem (1836.) XIX, kao i
pocetka XX vijeka, fotodokumentacija, stare razglednice i dr. relevantni dokumentacioni
materijal),

- sacuvanih materijalnih podataka na terenu (ruSevni ostaci gradevine),

- ste€enih urbanisti¢kih prava i principa urbanizacije prostora u pogledu vizura, osunéanja,
provetrenosti i dr.

Obnovljeni objekti su u pogledu gabarita (horizonatalnog i vertikalnog - spratnosti)
prilagodeni zate¢enom tj. postoje¢em okruZenju kako bi predstavijali jedinstvenu
urbanistiCku cjelinu. U postupku obnove gradenje prilagoditi tradicionalnim tehnikama i
metrijalima - kamen, drvo ili savremenim materijalima koji u finalnoj obradi podrazavaju
rieSenja tradicionalne arhitekture primorske kuc¢e Perasta (ku¢a u kamenu sa krovom na
dvije ili jednu vodu, krovnog pokrivaca od kanalice, otvori prozora i vrata u kamenom okviru,
i dr.). Ukoliko se neke fasade (juZna — na strani prema Kotoru ili sjeverna - na strani prema
Risnu) obradene u malteru odabrati boje maltera koje se uklapaju u ukupnu sliku predmetne
zgrade i neposrednog okruzenja (patinirane boje terakote ili boje koja je u tonalitetu sli¢na
boji kamena (bez, oker).

- Gabarit, oblik, forma i izgled su jednostavni, svedenog kubusa, ravnih linija i izgleda
fasade koja u svim elementima podraZava tradiocionaina rjeSenja karakteristicna za Perast.
Fasade izvesti u punim zidnim platnima sa manjim otvorima u nivou prizemlja i potkrovlja.
Dispozicija, oblik i proporcija otvora prozora i vrata imaju posebnu ulogu.

- Otvore prozora prema broju, rasporedu i oblikovanju prilagoditi tradicionalnom rjesenju.
Iskljuéuje se moguénost formiranja otvora velikih povrsina, okrugli ili kvadratni prozori
(panorama-prozori) ne odgovaraju gradevinama u istorijskom ambijentu i negativno uticu na
ukupan izgled grada. Otvore predvidjeti u kamenim okvirima, a njihovo zatvaranje
stolarijom. Stolarija je dvokrilana sa podjelom na polja, a otvori vrata su puni ili
poluzastakljeni. Isklju€uje se moguénost upotrebe bravarije ili jedinstvenih staklenih krila
kao i roletni.

- Zastitu otvora od sunca predvidjeti drvenim Skurama.

- Moguce je na pro€eljima primjeniti samo manje balkone, sa ogradom od kovanog gvozdja
ili kamena. Iskljucuje se upotreba tipske balustrade. Na objektima vecih gabarita moguée je
formirati centralni “bellveder”.

- RjeSenje krova predvidjeti po uzoru na tradicionalna, krov na jednu, dvije ili vie voda.

Kada su u pitanju reprezentativne stambene gradevine rjeSenje je sloZeno i to najtes$ce na
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cetiri vode sa istaknutim centralnim uzviSenjem videnice, tzv. “belveder”. Krovnu
konstrukciju raditi od drvenih nosaca, sa nagibom krova min 23° do max 27°. Dopusteno je
Lkljugenje etaZe tavana za stanovanje - potkrovlje, ali iskljuivo u okviru prostornih uslova
osnovnog rjeSenja krova. U krovovima je moguée otvarati manje videnice i krovne prozore,
a U zavisnosti od tipologije arhitekture zgrade i prema konzervatorskim uslovima Sluzbe
zastite.

- Za krovni pokrivac je predvidena tamnocrvena kanalica.

U grafickom prilogu Plana »ldejna rjeSenja«, prikazani su modeli rekonstrukcije rusevnih
ostataka objekata fradicionalne arhitekture za stanovanje. Prema izradenim idejnim
\ rieSenjima, a prema utvrdenim urbanistickim parametrima za svaku parcelu, naveden je broj

.

objekata koje je potrebno rekonstruisati u skladu sa karakteristikama tipologije
arhitektonskog rie$enja kojoj pripadaju.

Pravila parcelacije
oY |Urbanisticka parcela UP 101 se sastoji od kat. parc 101 KO Perast, &ija je povrdina premal
== Listu nepokretnosti br. 131 KO Perast, 135 m?.
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Urbanisticka parcelacija Perasta formirana je na osnovu postojeée katastarske parcelacije,
uslova da svaka parcela ima obezbjeden pristup i predloZenog urbanistickog rjeSenja.
Najvec¢em broju parcela zadrzani su oblik | povrsina, kao i ostvareni urbanisti¢ki parametri.
Numeracija parcela radena je prema katastru, a kada viSe parcela ¢ini urbanisticku
numeracija je odredena prema onoj koja je povr§inom najveca.

7a ruSevne ostatke gradevina, a koje su evidentirane na terenu u svemu prema Planu
Perasta iz 1838. godine formirana je urbanisti¢ka parcela i planirana je izgradnja, tj. obnova
urbane matrice.

Sastavni dio uslova €ini izvod iz Plana parcelacije, regulacije i nivelacije grada Perasta.
Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Postojece stanje.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA [ ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Polazedi od osobina seizmi¢nosti podru€ja, predloZenih urbanistiCkih rjeSenja, odredaba
postojecih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti
kao dio neophodnih mjera zastite od posledica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba
da doprinesu Sto cjelovitijoj zastiti prostora. Zbog visokog stepena seizmicke opasnosti sve
proraune seizmitke stabilnosti izgradnje zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije, a objekte do opsteg interesa, sradunati na 1 stepen seizmitke
skale veéi od opSte seizmiénosti kompleksa. Preporuke za planiranje i projektovanje
aseizmickih objekata predstavijaju dalju razradu preporuka za urbanisti¢ko planiranje i
projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuéi se sa njima u procesu projektovanja:
- zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog projektovanja,

- zastita od djeliminog ili kompletnog ruenja konstrukcija za vrlo jaka seizmitka dejstva
- minimalna o3teéenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.

Osnovna mjera civilne zastite je izgradnja sklonista u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
normativima za izgradnju sklonista (Si. list SFRJ br. 55/83) U cilju zastite od elementarnih
nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (SI. list CG br. 13/2007) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (SI. list RCG br. 8/1993). Pored
mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem ovim uslovima se nalaZzu
obaveze prilikom izrade tehnicke dokumentacije kako bi se ostvarile sve potrebne
preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih veéih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti
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inZenjersko-geoloskih, hidroloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za buduéu izgradnju i
uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama elaborata “InZenjersko-
geoloska istrazivanja sa seizmitkom mikrorejonizacijom terena®.

Neophodno je sprovesti naknadna geotehnicka istaZivanja u pogledu hidroloskih svojstvava
la, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje
aobra¢ajnica i objekata komunalne infrastrukture. Radi smanjenja opasnosti od
poremecaja postojece ravnoteZe stanja stabilnosti tla, kao i aktiviranja potencijalnih klizista,
erene ocjenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treba koristiti za izgradnju objekata
bez prethodnih sanacionih zahvata. Za komunalne instalacije, narodito vodovod |
lektromreZu, potrebno je obezbjediti snabdjevanje iz najmanje dva izvora. Komunalna
infrastruktura je planirana tako da su svi vodovi dostupni i prije ruSenja objekata o emu
reba voditi racuna pri rekonstrukcijama ili postavijanju novih u kasnijem periodu. Pri
planiranju saobracajne mrezZe ili objekata koji u veéoj meri zahtjevaju intervencije u tlu
(dubina vecéa od 2,0 metra), potrebno je izvesti odgovarajuée sanacione radove, a posebno
reba obratiti paZnju da se predvide mjere za bioloSko konsolidovanje tla ozelenjavanjem.
Urbanisti¢ko rjeSenje dispozicijama objekata, saobracajnica i uredjenjem slobodnih povr$ina
obezbjeduje efikasnu intervenciju svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi
racuna pri izradi tehnitke dokumentacije. U pogledu gradevinskih mjera zastite svi objekti
upra- i infrastukture treba da budu projektovani i gradeni u skladu sa vaZeéim tehnickim
normativima i standardima za odgovarajuéi sadrzaj.
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9 | USLOVIIMJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

7a sve objekte koji su predmet ovog Plana, a koji mogu da dovedu do zagadivanja Zivotne
sredine, obavezna je izrada Procjene uticaja zahvata na Zivotnu sredinu, shodng
odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sl. list RCG" br. 80/05).

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Kao Sto grad Perast predstavija jedinstveni sklop, tako i zelenilo u njemu je nemoguée
razdvojiti na zone. Zelenilo se oblikovalo prateéi nadin Zivota i konfiguraciju terena, U
odnosu na to razlikuju se terasaste vrtove, dardine, zelenilo okuénica, javne povr§ine kao
pjacete, zelenilo sakralnih gradevina i povrSinu za sport i rekreaciju koja se nalazi na ulazu
u Perast od strane Kotora.

U cilju kvalitetne valorizacije autohtonog pejzaZza neophodno je predvidjeti- uno$enje
vegetacije u prvom redu loze, masline, smokve, badema, njespule, kake i éempresa, koje
su nekada Cinile osnovu starih primorskih vrtova i zaboravijenog kulturnog nasledja.
Zelenilo okuénica rjeSavati sa grupacijama zimzelenog i listopadnog grmija autohtone|
vegetacije, ali | sa elementima egzotinih vrsta koje se likovno i estetski odli¢no uklapaju u
postojeéi pejzaz.

Neposredno uz Kkolski put, odnosno gradsku saobraéajinicu, kao i cijelom prostoru,
vertikalno ozelenjavanje i pokrivanje pergola izvoditi upotrebom domacdih penjaéica:
Boungavilea, Tekoma i Wisteria kojima se funkcionalno i estetski pojaava kvalitet starina i
prepoznatljivost primorskog ambijenata.

Svaka intervencija u gradu treba da nosi sa sobom odnose prirodnih i graditeljskih
elemenata, vezu sa morem — pristup, konfiguraciju terena, autohtonu vegetaciju, elemente
parternog uredenja — poplocanje, staze, pergole, stepenista, bistjerne.

Zadrzavanjem dvoriSta kao integralnog dijela kuée pa i u sluGajevima kada je ona
zajedniCka za viSe porodica i formiranjem javnih zelenih povr$ina na mjestima najvedel
cirkulacije ljudi i sadrzaja, obezbjeduju se osnovne veze Covjeka sa prirodom, &ak i u
uslovima turistiCkog centra. U isto vrijeme ove zelene povrsine oplemenjaju pejzaZ i stite od
prevelikog uticaja sunca i neminovnog zagadenja.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE
Sastavni dio UT uslova je RjeSenje Uprave za za$titu kulturnih dobara br. UP/I-05-
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257/2025-3 od 12.12.2025.godine.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloSke ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavijetiti nadleZni organ za zastitu spomenika kulture,
kako bi se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), |
dosljiedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucdja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su doneSeni za ovaj prostor.

USLOVI| ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
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Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguéiti projektovanjem oborenih iviénjaka na
mjestu pjeSackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom povrsina,
Potrebno je omoguditi pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove objekata
koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata u
kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbijediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovarajuée dimenzionisane liftove i sanitarne]
prostorije.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15

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

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazecim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno je
postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.

Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Objekat ima prilaz sa javnog puta, kat. parc. 102 KO Perast (Javno dobro putevi - Opstina
Kotor), uz uslove nadleZnog organa. Sastavni dio uslova &ini izvod iz Plana saobracaja
grada Perasta, prema kojem Kkat.parc. 102 KO Perast predstavlja pjeSacku povrsinu.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.mefregulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elekironske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
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zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisni¢kog 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

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele UP 101

Povrsina urbanisticke parcele 148 m*
Maksimalni indeks zauzetosti 0,4 -P=5841m"
Maksimalni indeks izgradenosti /

Bruto gradevinska povrsina 87,62 m*

objekata (max BGP)

P+Pk u skladu sa UP Perast — Grafi¢ki prilozi —
Urbanisticki uslovi. Postojeéa spratnost u skladu
sa RjeSenjem o konzervatorskim uslovima br:
UP/I-05-257/2025-3 od 12.12.2025.godine,
izdatim od strane Uprave za zastitu kulturnih
dobara, Podrucna jedinica Kotor.

Maksimalna spratnost objekata

Maksimalna visinska kota objekta

5,80m
Parametri za parkiranje PovrSine za parkiranje vozila obijezbediti na
odnosno garaziranje vozila parcelama gdje za to postoje prostornel

mogucnosti i na javnim parkinzima prikazanim naj
grafickom prilogu "Plan saobracaja".

Planirane namjene zahtijevaju obezbjedenjel
odgovarajuceg broja parking mjesta. Planiran broj
parkinga se odreduje prema slede¢em normativu:

STANOVANJE 1 PM po STANU
STANOVANJE SA | 1 PM po JEDINICI
DJELATNOSTIMA | (STAN ili LOKAL)
JAVNI SADRZAJI 1 PM na 80 m2 BRGP

HOTEL 1PM na 3 SOBE
Smjernice za oblikovanje i Prilikom bilo kakve intervencije ili obnove kucel
materijalizaciju, posebno u odnosuna |mora se voditi racuna o ocuvanju svih njenih
ambijentalna karakteristicnih elemanata; pozicija u prostoru i
svojstva podrucja odnos prema okruzenju, gabarit, oblik i izgled, kao

i konstruktivni sklop, materijalizacija, funkcionalna
organizacija, proporcije i dr.
- Obnova kuée podrazumijeva zadrzavanje

osnovnog horizontalnog i vertikalnog gabarita
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objekta bez nadogradnje i dogradnje.

- Konstruktivnom sanacijom kuée ne smiju s
narusiti njen oblik i izgled, kao ni poremetiti
osnovni odnosi u prostoru. Konstruktivne
elemente je dozvolieno mijenjati ukoliko originaln
viSe nijesu u stanju da vrSe svoju funkciju i nije ih
moguée sanirati ni ojafati. Pozicila novih
konstruktivnin elemenata treba da bude identicn
poziciji onih koji se mijenjaju. Ukoliko su
neophodna dodatna konstruktivna ojacanja, ona ni
na koji naéin ne smiju biti vidljiva, kako na
fasadama tako ni u unutrasnjosti. Gdje god je t
moguce ocuvati originalne konstruktivhe element
ili ih sanirati na nacin koji nece ugroziti njiho
originalni izgled (npr. ocuvati spoljasnji izgled
konstruktivnog elementa, a unutrasnjost ojacéati
Isavremenim materijalima koji su nose¢i, u skiadu
sa konzervatorskom praksom).

- Zamjena instalacija i uvodenje novih radi
obezbjedlvanja savremenih uslova stanovanja
dozvoljena je na nac¢in da ne narusava unutrasnjl
ni spoljasnji izgled objekta.

Krov

Obavezno je odrzavanje ili obnova osnovnog
oblika i nagiba krova. Osnovni oblik krova je na
jednu vodu ili dvovodan, kod sloZenijih tipova
rieSenje je na Getiri vode, nagiba od 23 - 27°.
- Krovne konstrukcije su drvene.

- Krovni pokrivac je tamnocrvena kanalica.

- Kamene ploée tzv. «kotali» formiraju krovni
vijenac.

Kod manjeg broja objekata krovni vijenac formira
leZe¢i kameni oluk jednostavne profilacije, a koje
podrzavaju kamene konzole profilaciie Ccetvrt
kruga. Na mjestima gdje nedostaju izvrsiti
nadopunu u svemu prema autentiénom rjeseniju.
Ukoliko je izvorno rieSenje etaze potkrovlja sa tzv.
«videnicom» (centrainom ili ugaocnom n
poduznim zidovima) ili «lukjernom» (otkion dijelal
krovne ravni u odnosu na osnovni nagib krova)
njih je potrebno obnoviti, jer su karakteristika u
rieSenju krova na ovom prostoru. Medutim, to se|
ne moZe Koristi kao model rjeSenja za sve krovove
u Perastu.

- Obnoviti dimnjake a zidane dimnjatke kape
planirati po uzoru na rjeSenja primjenjena u
Perastu. Isklju¢uje se moguénost zavrSetka
dimnjaka prefabrikovanim elementima,

Materijalizacija

QOc¢uvanje ili obnova kuée podrazumijeva
koriSéenje istih materijala koji su upotreblieni
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priikom izgradnje kuce. PoZelino je prilikom
zamjene kamenih blokova koristiti kamen iz istih

kamenoloma ili neki drugi autohtoni dije
karakteristike odgovaraju izvorno upotrebljenom

- Dozvoljeno je malterisanje isklju¢ivo onih fasada
koje su prvobitno bile malterisane, malterisanje;
kamenih fasada nije dozvoljeno.

- Prilikom malterisanja fasada ispitati sastav i boju
originalno kori§éenog maltera i pripremiti novi

malter sliénog u sastavu (vodeci raduna o odnosu
o/ cementa i kreCa i boji i strukturi agregata) i
"U

kamenu.

i analogne boje. Boje na fasadama su bez, sivo -
bez i izuzetno terakotni tonovi na boc&nim)
fasadama.

- Prilikom zamjene bilo kog dotrajalog ili
nedostajuéeg elementa (arhitektonskog,

konstruktivhog, funkcionalnog) obavezna je
upotreba istog ili srodnog materijala.

- Za sve elemente sekundarne kamene plastike
na fasadama upotrebiti kamen koji ¢e po svojoj
strukturi, obradi i boji podrazavati originalni (okviri
otvora, krovni vijenac, konzole, stepenista,
balustrade, i dr...).

- Nije dozvoliena upotreba opeke na fasadi.

Otvori

Ocuvanje ili obnova kuée podrazumjeva i cbnovu
kamenog okvira otvora vrata i prozora.

- Ocuvati ili obnoviti raspored, proporcije i obradu
otvora kuée. Nije dozvolieno probijanje novih
otvora koji bi narusili proporcije i sklad fasade.
[zuzetno nove otvore moguce je formirati na strant
prema brdu ili boénim stranama samo ukoliko je
na tim stranama okucnica istog vlasnika, susjedni
objekat udalien min 6,0m; u protivnom treba
zatraZiti saglasnost susjeda. U pogledu pozicije,
proporcije i oblikovanja otvora treba pribaviti blize,
konzervatorske uslove.

- U svemu prema autentihom rje$enju obnoviti
drvena Skura (spoljasnja zastita tipa puna ili finta
grilja) ili Skureta (unutrasnja zastita, puna) |
predvidjeti njihovo bojenje masnom bojom u
bijelom tonu. Iskljucuje se moguénost upotrebe
roletni.

Ostali elementi fasada

Prilikom odrZzavanja ili obnove kuce obavezna je
obnova spoljasnjeg stepenista, konzola, balkona i
balustera i drugih elemenata sekundame plastike,
a sve u skladu sa izvornim, autenti¢nim rjeSenjem
u pogledu oblika, izgleda i materijalizacije.

- Ogradu balkona i spoljasnjeg stepenista obnoviti

8
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po uzoru na autenticno rjeSenje - od kamenih
balustera ili Zeljezne profilacije.

lzuzetno, ako nema dovoljno podataka o
autenticnom rjeSenju moguée je primjeniti
stilizovano rjeSenje nekog analognog autenticnog
rieSenja.

- Formiranje novih balkona, stepenista ili drugih
elemenata sekundarne plastike nijesu dozvoljeni.

- Oluci ne smiju naruSavati osnovni izgled
grabevine, odnosno trebaju biti postavijeni na
boénim ili zadnjim stranama; lzuzetno mogu se
postaviti iza ugla glavne fasade od mora.

- Nije dozvolieno postavljanje stubova ifili
polustubova na fasadi. Ogradivanje i uredenje
partera

Ogradne zidove zadrzati ili obnoviti zidane u
kamenu sa elementima ozelenjavanja (Ziva
ograda za viSe dijelove), a moguce je formiranje
okolnih piZula i obogacenje zelenilom (zasadom
loze, lovorike, agruma i dr.). Ogradni zidovi prate

linju pada terena, iskljuéuje se moguénost
njihovog kaskadnog spustanja. ZavrSetak zida
moze biti izveden od lomnjenog kamena
utoplienog u malter pod kosinom, tzv. .kapom", ili
kamenim plocama. Iskljuéuje se moguénost
pokrivanja kanalicom.

- Prilikom odrzavanja ili obnove tradicionalne kuce
obavezna je i obnova partera sa svim sacuvanim
elementima. Obnoviti sve postojeée elemente

uredenja partera tradicionalne primorske

kuée, a Sto podrazumijeva poplo¢anje, kamene
klupe, odrine, pergole, zelenilo, razvijena stabla i
ostale elemente primorske vrine arhitekture.

- Zadrzati ili obnoviti (ukoliko su uruSeni)
postojeCe denivelacije terena, kao i terasastih
podzida i ograda u tehnici «suvomeden».

- Ograde u suvomedi o&uvati u originalnim
gabaritima ili ukoliko je dio uniSten, izvrSiti
dozidivanje do prvobitne visine, u skladu sg
tehnikom zidanja suvomede od kamena iste vrste,
boje i dimenzija.

- Ocuvati ili obnoviti u izvornom obliku bistjerne sa
krunama i druge elemente uredenja dvorista, kao|
npr «pizula», odrine i sl.

- Obavezno je ocuvanje razvijenih stabaia

agruma, japanske jabuke, loZe i maslina.

- Dopuna oduvanih elemenata uredenja parter

dozvoliena je pod uslovom da se ne narusi sklad
fzvornog parternog uredenja.

- Materijali koji se koriste za uredenje parter

moraju biti u skladu sa materijalizacijom glavnog
objekta. Materijalizaciju partera mogude je obaviti
uz primjenu tradicionalnih i savremenih materijala
koji éine skladnu cjelinu sa oguvanim elementim

partera.
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- Prilikom izgrade pergola nije dozvoliena
upotreba betonskih pseudoimitacija nekog od
klasicnih stilskih redova.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Na planu racionalizacije potroSnje energije
predlazu se dvile osnovne mijere: Stednja |
koriSéenje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije. Osnovna mjera Stednje je
poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a u
zimskom zadrZava toplotu. Osim odgovarajuée
termoizolacije potrebno je voditi raduna o
adekvatnoj veli¢ini otvora imajuéi u vidu
mikroklimatske uslove ovog podneblia. Klimatski
uslovi omoguéavaju koriSéenje sunceve energije u

%ﬁ svim oblicima, od pasivnih i aktivnih solarnih
sistema do fotonaponskih éelija, odnosno modula.
21 DOSTAVLJENO:
: - Podnosiocu zahtjeva,
- U spise predmeta,
- urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji,
- arhivi.
22 OBRABIVACI URBANISTICKO-
" | TEHNICKIH USLOVA:
' SAMOSTALNA SAVJETNICA |
Jelen\ amardZzié, dipl.prav.
Uy v
23. RKA
Jelena Erdnpvi¢ dipl.ing.pejz.arh.
/v N
gé potpis ovla&éenoy sluzbenog lica
24, "S%%
75 | PRILOZI  S1o”
- Grafi¢ki prilozi iz planskog
dokumenta
- Tehni&ki uslovi u skladu sa
posebnim propisom
- List nepokretnosti i kopija
katastarskog plana

Napomene:

- Ukoliko je neophodno prije izrade projektne dokumentacije rijesiti imovinsko- pravne

odnose.

- Urbanisti€ko — tehnicki uslovi su informacija iz vaze€eg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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UP PERAST - URBANISTICKI USLOVI

A) OPSTI PODACI

MODEL - SLOBODNOSTOJECI

LOKACIA

| o4

1ZVOD 1Z KATASTRA 1:200

KATASTARSKA| 401
PARCELA

URBANISTICKA

PARCELA 101

POSTOJECE STANJE:
" RUSEVNI OSTACI ZGRADE"

B) PROSTORNO - GRADJEVINSKA

STRUKTURA ZGRADE
GLAVNA ZGRADA| POMOCNA
HORIZONTALNI | 8.81%6.63=
GABARIT 58.41m? -
SPRATNOST P+Pk -
BGP 87.62m> -
POSLOVNA
<
&
< |STAMBENA|  ZGRADA U CJELINI
<
Z |OSTALE
POVRSINE
KONSTRUKCIJA:

Zidove predvidjeti u kamenu.ZadrZati pozicije
medjuspratnih konstrukcija. Krov predvidjeti
simetri¢an na dvije vode, nagiba cca 23°.
Krovni pokriva& od kanalice.

FASADE 1:200
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PLAN INTERVENCIJA

OPSTINA KOTOR

@ MonteCEP, KOTOR
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granica plana Q

granica Morskog dobra

granica katastarske parcele

133 oznaka katastarske parcele
T registrovano kulturno dobro
R predlog za registraciju kulturnog dobra
F predloZena arhitektonska i arheoloska
istrazivanja
Intervencije

- odrzavanje

adaptacija

konzervatorsko - restauratorski tretman
rekonstrukcija ruSevina

izgradnja (obnova urbanisticke matrice)
rusenje

izgradnja ponti
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| | URBANISTICKI PROJEKAT:
% GRADA PERASTA

2011.

PLANIRANA NAMJENA

naruéitac: % OPSTINA KOTOR

, obradivag; @ MonteCEP, KOTOR
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granica plana
granica Morskog dobra

granica katastarske parcele

| oznaka katastarske parcele

oznaka i granica urbanisti¢ke parcele

povrsine za stanovanje
povrSine mjeSovite namjene

povrsine za turizam (hoteli, moteli, ugostiteljski objekti)

povrsine za centralne djelatnosti (mjesna zajednica, kulturni
centar, galerija, info centar)

- povrsine za vjerske objekte (samostani, crkve, kapele)
povrSine za groblja

povrsine komunalne infrastrukture i objekata (trafostanice)
~ povrSine za kulturu (muzej, kulturni centar, galerija)
povrsine za pejzazno uredenje (dardin, terasasti vrt)

povrsine za pejzaZno uredenje javne namjene (pjaceta)

=yl rovriine saobraéajne infrastrukture (pje$agko kolske ulice,
= skalinade, prolazi)

povrsine za sport i rekreaciju

| ostale prirodne povrsSine (stjenovit teren sa makijom)

povrsine mora (pristaniSte, ponta, mandraé, uredeno kupaliste
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g276 6557901.24 4705020.23
g27/ 6557896.24 4705014.36
g2/8 6357892.67 4705012.35
g2/79 6357896.52 4705010.37
g280 6557905.78 4705005.39
N\ 9281 6557913.06 4705003.53

$5)q282 6557917.59 470500544
53/ 4283 6557920.88 470501132
q284 6557926.45 4705010.93
4285 6557923.30 4705015.66
4286 6557929.12 4705026.21
q287 6557933.94 4705033.62
4288 6558003.55 470488193
q289 6558007.05 4704877.95
§290 6557999.64 4704871.84
g291 6557996.36 4704875.57
4292 6557794.87 4704948.48
4293 6557805.58 4704942.04
4294 6557796.79 4704930.27
4295 6557785.58 4704936.53
§296 6557796.68 4704997.07
§297 6557793.97 470499580
4298 6557795.77 470499194
4299 6557798.62 470499382
9300 6557806.41 4704996.16

gd01 6557813.41 4705001.01
g302 6357817.91 4/04995.81
g303 6557810.41 4704990.59
gd04 6558249.62 4/04869.60
g305 6558246.92 4/04864.45
g306 6358251.07 4704861.86
gd07 6558253.77 4704867.01
g308 6557895.66 4704968.85
g309 6557900.57 4704967.52
g310 6557900.44 4704960.56
gd11 6557893.91 4704962.35

9312 6358295.33 4704766.95
g313 6558290.19 4/04762.26
g314 6558293.13 4704759.73
g315 6558296.38 4704755.79

g316 6558301.29 4/04760.54
g317 6557769.80 4705033.02

g318 6557779.12 4705014.89

g319 6557768.38 4705007.93
g320 6558429.68 4704706.68

g321 6558420.92 4704704.64
g322 6358422.30 4704698.73

g323 6558431.05 4704700.84
gd24 6557590.47 4705164.62

g325 6357589.26 4705160.30
q326 6357597.79 4705158.05
9327 6357598.96 4705162.16
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GL 1

granica plana

granica Morskog dobra

granica katastarske parcele
oznaka katastarske parcele
oznaka urbanistiCke parcele

spratnost

o

GL 2

© gradevinska linija GL1

o gradevinska linija GL2 - iznad zemlje

postojeéi objekti

rekonstrukcija rusevina

izgradnja (obnova urbanisticke matrice)
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GRADA PERASTA
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| NIVELACKE

Koordinate urbanistickih parcela

OPSTINA KOTOR
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651 6357791.46 4705032.70
652 6357793.66 4705021.99
653 6557789.40 4705016.73
694 6557794.14 4705019.95
655 635779915 4705027.38
65§ 6557813.44 4705031.05
657? 06507814.9/7 4705026.43

1
o8 655/814.46 4705019.21
609 65957811.76 4705018.29
660 600/811.28 4705015.31
661 6257810.37 4705013.50
662 ©35/807.36 4705006.45
663 6557807.96 4705005.74
664 655/7801.61 4705000.86
665 6557796.70 4704997.08
666 6557793.73 4705001.60
667 653/799.30 4705006.39
668 600/816.18 4705016.32
669 6557821.59 4705011.43
670 6557828.90 4705003.80
671 6557838.85 4705011.31
672 6557820.26 4704996.65
673 6557811.20 4704990.07
674 655/810.41 4704990.59

- 670 6557808.07 4704994.06

676 6357806.84 4704993.09

701 699/831.70 4704986.22
702 6057833.80 4704989.08
703 6357854.46 4704990.95
704 655/7857.90 47049935.98
705 6007858.22 4704993.89
706 6257854.16 4/04998.28
707 6357853.44 4704999.58
708 6355/849.61 4705007.23
709 600/853.25 4705009.05
710 6597857.37 4705013.16
711 6357858.95 4703016.53
/17 6557838.46 4705018.28
713 6357859.51 4705024.73
/14 6357862.26 4705021.79
715 63573866.00 4705014.28
716 ©557870.70 4705006.52
/17 6357863.82 4704999.30
718 6357872.22 4705003.79
719 6057882.65 4704997.28
720 6357899.79 4704989.8¢
721 6357882.62 4704989.07
127 6557874.93 4704985.84
723 ©337871.89 470498117
724 6507868.27 4704976.7¢
725 6357859.89 4704983, 7(
726 6357834.87 4704976.3;
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granica plana

granica Morskog dobra
granica katastarske parcele
oznaka katastarske parcele

oznaka urbanisti¢ke parcele

granica urbanistiCke parcele

postojeci objekti

rekonstrukcija rusevina

/

Izgradnja (obnova urbanisti¢ -em/atrice
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«—se— granica plana

granica Morskog dobra

granica katastarske parcele

oznaka katastarske parcele

kolske povrsine

‘kolsko - pjesacke povrsine
pjeSacke povrsine
iT1P]TTT] povrSine predvidenje za parkiranje automobila
Z] povrSine predvidenje za zaustavljanje
povrsine predvidenje za parkiranje autobusa
Gl lokacija predvidena za garazu
autobusko stajaliste
autobusko stajaliste mini busa
[O] okretnica
R] zapre€na rampa
) 2 kolski pristup sa magistrale
§------- ) plovni saobracaj
P pristan

1] parking za bicikle

alternativna lokacija za zaustavljanje turistickih autobusa
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PLAN PEJZAZNE ARHITEKTURE

%t OPSTINA KOTOR

‘obradivat: @ MonteCEP, KOTOR
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granica plana

granica katastarske parcele
oznaka katastarske parcele
oznaka urbanisticke parcele

granica urbanisti¢ke parcele

terasasti vriovi

pjacete

dardini

zelenilo uz javne sadrzaje
zelenilo uz stanovanje

zelenilo sakralnih gradevina

sportsko - rekreativne povrsine

kr§ sa makijom




Crna Gora Adresa; Palata Drago 335 Stari Grad,

Sti i 0 Kotor, Crna G
Uprava za zastitu kulturnih dobasaia GORA , ssa;sl- +3802 3;,3132 :;;
Gradanski biro uptine Kotor el:

e-mail: uzkd.kotor@uzkd.gov.me
Primljeno; 1 E '17.‘ 7.“15

Organizacions| ledinstvent Redmotg (Paie  |Wrijedoos
jodiica {KasiFkaclon! ;sk

Podrucna jedinic

Broj: UP/I-05-257/2025-3 B |3%> / AR 12.12.2025. godine
175

Uprava za zatitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor, broj 03-333/24-18343-1 od 12.03.2025. godine,
dostavljenog 14. 03. 2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-257/2025-1, za izdavanje
Konzervatorskih uslova za rekonstrukciju objekta br.1 — rusevina raznog objekta, na lokaciji
koju €ini kat.parc. 101 KO Perast (UP 101), prema UP-a Grada Perasta, sa namjenom
stanovanja i predvideno je uspostavljanje urbane matrice u skladu sa urbanistikim uslovima
iz Plana, saglasho ¢lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih debara ("Sl.list
Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te ¢l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom
postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta br.1 — rusevina raznog objekta,
na lokaciji koju €ini kat.parc. 101 KO Perast (UP 101), prema UP-a Grada Perasta, sa
namjenom stanovanja i predvideno je uspostavljanje urbane matrice u skladu sa
urbanistickim uslovima iz Plana

1. Prije izrade konzervatorskog projekta, neophadno je sprovesti sva potrebna istrazivanja
(terenska i arhivska) kako bi se utvrdio izvorni izgled predmetnog objekta;

2. Na osnovu rezultata istraZivanja i preciznog arhitektonskog snimka postojeceg stanja
objekta i lokacije, izraditi Konzervatorski projekat u skladu sa izvornim izgledom
predmetnog objekta, a na osnovu prethodno sprovedenih istraZivanja;

3. Staticku sanaciju predmetnog kulturnog dobra predvidjeti uz intervencije koje ce
obezbijediti maksimalno ocuvanje originalnih elemenata gradevine, kao i uspostavijanje
njenih izgubljenih elemenata, uz obaveznu ponovnu ugradnju sacuvanog gradevinskog
materijala sa predmetne lokacije:

4. Uredenje parternog rieSenja, takode predvidjeti u skladu sa prethodno sprovedenim
terenskim i arhivskim istraZivanjima.

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o bliZem sadrzaju konzervatorskog

projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (SLlist Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada ili pravno lice koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Ako 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.
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Obrazlozenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, broj 03-333/24-18343-1 od 12.03.2025. godine,
dostavljenog 14. 03. 2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-257/2025-1, za izdavanje
Konzervatorskih uslova za rekonstrukciju objekta br.1 — ru$evina raznog objekta, na lokaciji
koju ¢ini kat.parc. 101 KO Perast (UP 101), prema UP-a Grada Perasta, sa namjenom
tanovanja i predvideno je uspostavljanje urbane matrice u skiadu sa urbanistiékim uslovima
z Plana, a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju konstatuje sljedece:
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* Predmetna lokacije nalazi se u zapadnom dijelu Grada Perasta koji predstavija
pojedinacno nepokretno kulturno dobro, koji je dana 12.VII.1949, godine, Rjesenjem
br. 478, Zavoda za zastitu spomenika kuiture — Narodne republike Crne Gore, stavljen
pod zastitu drzave;

-, Pis

* Na predmetnoj lokaciji nalaze se ostaci stambene zgrade koja se nalazila izmedu
stambene zgrade na kat. parc. 97 (Palata Krilovié) i zgrade na kat. parc. 100. Od
srusene zgrade saCuvani su niski ostaci sjevernog i juznog zida kao i podaci o spratnim
visinama i poloZaju krova koji se u vidu tragova maltera nalaze na istoénom zidu
zgrade na kat. parc. 97.

» Na strani prema jugu zgrada je imala dvoridte &iji je ogradni zid saduvan. U
sjeveroistocnom uglu kat. parc.101, na vidoj koti u odnosu na prethodnu zgradu,
nalaze se ostaci zidova zgrade sa ulazom na strani prema ulici sa istoéne strane. Na
Zidu prema sjeveru saguvane su konzole meduspratne konstrukcije a na zidu prema
ulici saéuvani su podaci o nagibima dvovodnog krova. Zgrada je imala prizemije i
potkrovije.

» Clan 18 - Mjere zastite | Procjena uticaja na bastinu Zakona o zastiti Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora glasi: ,U kulturno-istorijskoj cjefini Stari grad Kotor,
Stari grad Perast | Stari grad Risan sa ulicom Gabela, mogu se graditi odnosno
obnavijati samo objekti koji su u funkciji- uspostavijanja i rekonstrukcije ostecenih,
odnosno ponovne izgradnje uniStenih objekata, na osnovu materijalnih ostataka i/ili
autenti¢ne dokumentacije o njegovom vizuelnom izgledu."

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ouvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji €ini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora,
upisanog na Listu svjetske badtine 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 osniva
Vlada (€lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,

18/19, 84/24) li pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona
o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara propisuje se, da ako 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.

Shodno izloZenom, rije§eno je kao u dispozitivu.
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UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijiema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradili;
Sofija Hajrizaj, arhitekta
Aleksandar Samardzié, pravnik

Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i sacbracaj 865

privieda@kotor.me
www.kotor.me

04-319/26-181 Kotor, 27.01.2026.godine
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rjat za razvoj preduzetnitva, komunalne poslove i saboracaj Opétine Kotor, na
¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
. "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
, 080/17, 084/18) i 6. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
‘Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi’, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Enter DOO ,Za gradnju
objekta na kat par 101 K.O.Perast,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 101 K.O.Perast koji glase:

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

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/26-181 od 26.01.2026. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 101 K.O.Perast sa ispunjenim uslovima
iz dispozitiva resenja.

Uz zahtjev je priloZzeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunaine poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/24-18343-2 od 21.01.2026 .
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o 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:

GAhvesTITORU
2.Vodnoj knizj
3.Arhivi




Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor tel. +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

P/l Br: 16-341/26-182 ' Kotor, 27.01.2026.godine

RN UURA
radanski biro opdtine Kot
A 18 -Ui- ZUdb
. : mlje:o:
Predmet: Odgovor na zahtjev Zanizacte-24 ledinstveni Rednibroj [Prilog  [Vrijedzos!

Jiniea  {ulasiilkecioni mak

| 05 ‘ 335/ HI8 |

Postovani,

U vezi sa Vasim zahtjevom broj 0303-333/24-18343-2 od 23.01.2025. godine,
zavedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobracaj
Opétine Kotor broj UP/! 16-341/26-182 od 26.01.2026. godine vezanim za izdavanje
Urbanisti¢ko — tehnickih saobraéajnih uslova za rekonstrukciju objekta br.1, ruSevina
raznog objekta, na lokaciji koju &ini katastarska parcela 101 KO Perast u obuhvatu
UP-a Grada Perasta (,Sl. list CG“- opétinski propisi br. 03/12) dajemo slede¢i odgovor:

Kako se radi o rekonstrukciji objekta u postojeéim gabaritima nije potrebna
Sacbracajna saglasnost.

S postovanjem,

Dostavljeno:

@ Naslovu
- Sekretarijatu 16
- Arhivi




poktanski fah 56, §kaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.ketor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV:; 92/31-00535-5

(2? '/0"075 Kotor: cf(‘? (D/ ;Qf

osnovu priloZzenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/24-18343 od 21.01.2026. godine,
vedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 02-20-133 od 23.01.2026. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
rbamzam stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta br.1- ruSevina raznog objekta, na lokaciji koju ¢ini kat. parcela 101 KO Perast, u zahvatu
UP-a Perasta (“Sl.list CG”- broj 03/12), izdaju se:
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PROJEKTNO-TEHNIEKI UsLovi
I“\ I f}':'y—“ }(\ :
vODOVOD \ \f\.,su' \\' - ~
1. Minimalni pritisak na mjestu prlkljucenja iznosi cca 2 bara / d ’
Mijesto prikljuéenja predv:djetl na dlstnbutwm vodovodnl qevovod |<OJI je prlkazan na skici u prilogu.
3. Zavodovodni prlkljucak potrebno e, da’c objekat 1ma giavm,vodomjer sa dva ventila smjesten u 3ahtu
ili zidnom ormarlcu Vodomjerm saht odnosno z:dnl ormarlc mora b|t| postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdj je. prlkljucm vod prelau sa.javne na- pnvat’nu parcelu Poklopac “$ahta mora biti metalni,
preénika 600mm,.za lako saobraca Jno 0pterecenje, zbog toga ovaj aht: ne postavljatl na parking niti
kolovoz. Pl’l|lk0m ugradn]e glavnog i mtermh vodomjera ne kor:stltl ”kugla‘venttle” Za sanitarne
vodomijere sa pnrubmcama preenlka od DNSO (2") wece korlstltl komblnovane > vodomjere. Glavni
vodomjer mora biti dostupan- nes smue b|t| zakljucan /, T Wy N
4. Ukoliko objekat |ma “vise- stambemh I/l|l poslovmh jedlnlca za-svaku Jedlmcw postaviti poseban
vodomjer- ha pnstupacnom mjestu (kao npr. strUJomJen) -Ukoliko_ postéjl protwpozarna mreza
(hldrantska sprmkler), za nju pred\ndjet: poseban vodom;er u sahtu sa glavmm vodomjerom osim
ako sanitarni- prot:vpozarm vodom}erl nuesul istih- drmenzua U-tom: slucaju dovoljan je jedan
zajedmckl vodamjer _ T N ,__; !___1 i‘j W T A

5. Ukoliko je pro;ektom pr‘érc’iwdena{buster pUMPE; | potebno je predwd]ett rez!ervoar‘kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodnl S|stem i tlme Hrﬁétala snabduevanje drugth objekata.

6. Na pnkljucku prije vodom] jera. gledano u smjeru toka vode potrebno je ugraditi zastitu od povratnog

toka vode (nepovratnl ventll) i

7. Obaveza investitora je uzgradnja Lpnkljucnog|vodovodnog clevovoda 0d mjesta prikljutenja do
vodomjernog 3ahta na granici parcele i-taj dio clevovoda‘posta je.dio javnog sistema.

8. Glavni projekat msta[acua vodovoda i- kanallzac:]e objekta kop se dostavlja na saglasnost ovom
Drustvu, treba da sadrii’ deta[Jnuu lzometruskui semu sa unesemm pre€nicima cijevi, sa jasno
definisanim pozicijama i precnlmma‘swh vodomJera kao.i detalj vodomjernog $ahta/zidnog ormari¢a.
Ovo se odnosi i na slutaj rekonstrukcije;,” dogradnje i nadogradnje objekta.

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

L

f -

KANALIZACUA
10. Na ovom podrucju za sada ne postoji mogucnost prikijutenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problern otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio prefistac moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na

Stranicalod 3

I




S

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax; (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me webh: vodovodkotor.com
Ziro-rauni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slué¢aj buduéeg priklju€enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

) AN
OPSTE N \ \ n \ o

13. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanal:zaf:ue,\troskow njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Pro;ekat lzmjestanja je. potrebno dostavutlfovom Preduzecu na saglasnost prije
potetka tzvodenja radova e /\‘ "ﬂ\\.\ :f \f,i‘w\"'\_\\‘-\:::_,..--’ f"\

14, Zastitna zona dlstnbutlvnog c;evovoda Je smne po 2m 53 obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znadi da se mkak\n Obj8ktl, niti grédewnsh radow ng smuu |zvod|t| unutar\zastltmh zona. U slucaju

. ostedenja c1evovoda pnllkom |zvodenja radova trosko\n popravke padaju na. té’rTat investitora.
15. Ukoliko pnkljucm c;evovod prelazn preko -sus;edne;parcele, obaveza mvestltora/vlasmka objekta je

‘r -" _,a = —

pnbavljanje owerene saglasnostl vlasmka te parcele ; % L T = g, \ { == e
16. Prolektno tehmck: uslovivaZe. 12 mjesem od dana lzdavama |st|h-~"’ \ \ o -
f --...‘ ! :: ‘H-.H_,'--._"‘___'—;—_:_‘:_ -t b 1 nl r__—l

¢ 1 fee— = __,_T..,:_ —_— T,

Napomena: Pored- navedr_;m{i tehmck:h uslova; da bi objekat mogao biti pnkyucen na vodlovodm i kanalizacioni
sistem, potrebno je da-se \za isti dostaw gradewnska dozvola/pruava gradn;e idasu izmirene_ dhaveze prema
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InZenjer za mapiranje i Sef sluibe za qzvoj, projektovanje

aiuriranje GlIS-a i investicije
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DOSTAVLIENO:

- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostord, Opitine Kotor
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