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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Cma Gora
Ministarstvo prostornog
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drzavne imovine

Broj: 06-333/24-14739/6-2024
Podgorica, 30.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne

2. Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
EURO TEHNIKA MN DOO, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

’ za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukciju postoje¢eg objekta na katastarskoj parceli broj 815 KO

4. Préanj | u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (Sl.list Crne
Gore — br.095/20) Opstina Kotor.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | EURO TEHNIKA MN DOO

6. POSTOJECE STANJE
Prema listu nepokretnosti 728 — prepis, na katastarskoj parceli broj 815 KO
Préanj | evidentiran je objekat broj 1, zgrada zdravstva, dvospratna, povrsine
u osnovi 528 m2 i objekat broj 2, pomoéna zgrada, prizemni, povrSine 15m2.

T PLANIRANO STANJE

7 Namjena parcele odnosno lokacije

Lokacija koju €ini katastarska parcela broj 815 KO Préanj | je u obuhvatu
GUR-a Pr&an.

Shodno grafitkom prilogu broj 07a Plan namjene povrsina predmetna parcela
je namjene: hotel - T1.

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja predmetna
katastarska parcela se nalazi u Centralnom reonu, u zahvatu Planske cjeline
(Zone1), a u okviru Planske Jedinice Préanj |. Predmetna lokacija je u
obalnom odmaku od 0 — 100m.

Planska cjelina — Zona 1 - Prirodna i kulturna bastina, unaprijedenje
ustanova kulture, afirmacija tradicije;

- Zastita predjela — kroz predvidene cezure i identifikaciju vrijednih
ambijentalnih cjelina;




- Razvoj kulturnog turizma - kultura kao pokreta¢ razvoja;

- Administrativni centar;

- Nauti¢ki turizam, lokalni pomorski saobraéaj, luka, ribarstvo, marikultura;

- Hotelijerstvo 5* - bez veée gradnje novih smjestajnih kapaciteta (osim na
odabranim lokacijama), veé adaptacijom ‘“kapetanskih palata” i sa
dokategorizacijom postoje¢ih objekata;

- Razvoj drustvenih djelatnosti:

- Urbana revitalizacija i sanacija - kroz kreiranje novih zelenih povrsina, javnih
pjeSacko - biciklistickih staza, sanacijom starih oronulih objekata

Prema Smjernicama za prostor Centralnog reona se planski dokument DUP
Préanj treba staviti van snage. Primjena u skladu sa planskim postavkama
PUP-a i GUR-a.

Prema izvodu iz PPPNOPCG-Plan rezima kori¢enja prostora predmetna
lokacija je u turisti€koj zoni D1-Turistléka zona unutar zastiéenih cjelina
(UNESCO), u obalnom odmaku 100m od obalne linije.

D1. Turisti¢ke zone unutar zastiéenih cjelina (UNESCO)

U ovu grupu razvrstavaju se turistitke zone T1 smjesten unutar Kotorskog
zaliva zasticenog UNESCO-m.

Takvi prostori mogu da se privedu namjeni ako ispunjavaju uslove Zakona o
zastiti Zivotne sredine, Zakona o zastiti kulturnih dobara, Zakona o zastiti
prirodnog i kulturnoistorijskog podrucja Kotora, ako se uklapaju u teren i ako
su infrastrukturno opremljeni.

Unutar ovako definisane turistitke zone mogucée su 3 varijante:

a) Rekonstrukcija postojeéih objekata (druge ili iste namjene) prema uslovima
koje odreduju nadlezne instituciie za UNESCO podruéja (nadlezna
Ministarstva, konzervatori);

b) Nova gradnja unutar naselja prema uslovima koje odreduju nadleZne
institucije za UNESCO (Ministarstva, konzervatori) i po sliedeéi kriterijumima
u odnosu na parcele unutar turistiékih zona.

Najveca dopustena zauzetost T1 < 50%
Najveca dopuitena izgradenost T <2

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

Pravilnik o nacinu obraduna povrsine i zapremine objekta (“Sl.lisI CG"

br.060/18),

_Pravilnik o nacinu izrade, razmjeri i bliZoj sadrZini tehnitke dokumentacije (Sl.
list Crne Gore, broj 044/18).

-Pravilnik o vrstama, minimalnim tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,SluZbeni list Crne Gore", broj 36/18).

7.2

Pravila parcelacije

Katastarske parcele broj 815 KO Pré&anj je povr$ine 1292 m2.

Pravila i urbanisti¢ko - tehniéki uslovi PUP-a i GUR — a
Urbanisti¢ko Tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog
planskog dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja
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urbanisticko tehnickih uslova, izjaSnjava se o potrebi sprovodenja
postupka Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom
o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Uslovi parcelacije i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanisti¢kim planom Opstine Kotor (PUP Kotor),
odredene su namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanisti¢kim
parametrima za izgradnju objekata.

Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela
(katastarska ili urbanisticka), blok, zona).

Lokacija za gradnju moze biti: - dio ili djelovi jedne ili viSe katastarskih parcela,
jedna ili viSe katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vise urbanisti&kih
parcela, jedna ili viSe urbanisti¢kih parcela, odnosno sve moguce varijante
kombinovanja navedenih katastarskih i/ili urbanisti¢kih parcela.

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 postojece katastarske parcele i

2. kada urbanistitka parcela nastaje od viSe cijelih i/ili djelova katastarkih
parcela.

Urbanisticka parcela mora imati povrginu i oblik koji omogucava izgradnju i
koris¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima. Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju
u naseljima od 350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna
veli¢ina parcele za gradnju je 600m2

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje
veliCine, oblika i povr§ine parcele na kojoj je mogucée graditi objekat.
Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom
parcele su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata:

9) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnika o naéinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnitke
dokumentacije (, SluZbeni list Crne Gore , 044/1 8), propisano je da tehnicka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.




7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona Ijnija je linija koja dijeli javnu povr§inu od povr$ina namijenjenih
za druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definide profil
saobracajno infrastrukturnog koridora ifili trase.

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,
¢ineéi na taj nadin zonu gradnje. PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne
gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljidta — lokacije.
Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja
gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukolikko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu
povrSinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna
gradevinska linija ka javnoj povrSini moZe se naci na regulacionoj liniji (ili u
izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje &ine javne
povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije)
mogu se postavljati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost
susjednih objekata.

Povrina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti
gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnjih
ivica parcele. Pri izratunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim
parcelama, etaZe koje sluZe za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta
(garaziranje), tehnicke prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno
infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete
koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP
kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaznom
povrSinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta.
Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu
biti podrum.

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

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

4




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

Potkrovije (Pk) moZe biti zavr$na etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne
moZe biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i
sprata poklapaju. Zavr§na etaza moZe biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
80% povrSine etaZe ispod. U tabelama Urbanistitki pokazatelji gdje je
naznacena spratnost sa Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze +
potkrovlje ili povuéena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili
prizemlie +1 etaZe.

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa
ravnim krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike
ravnog krova.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze +
potkrovlje ili

povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili prizemlje +2
etaZe.

Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa
ravnim krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike
ravnog krova.

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5 metara,
a visina do vijenca 15,50 metara.

Mjerenje se vr$i od najniZze kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.
Iznad kote sliemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.




P+1+Pk

Objekat na ravnom lerenu Objekat na teranu n <
agiba do 35
Ps- max 80% etaZe ispod Ps- max. 80% etaZs ispod

P+2+Pk

Objekat na ravnom terenu Objokat na terenu nagiba do 35"
Ps- max. 80% etaZe ispod Ps - max. 80% etale wspod

Visina etaze

Najveéa visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih
kota meduetaZnih konstrukcija iznosi:

- za stambene podzemne etaze

- garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5 m;

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

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne
moZe biti veéa od najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane
ovim planom i urbanisti¢ko - tehnickim uslovima. Uz definisanu etaznost do
ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne visine u metrima,
moguca je organizacija prostora u  poluetazama, gdje se iste na visinama s
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medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedinaénim etaZzama. :

Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna
duZina gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini procelje objekta.
Pauza izmedu dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom
iznosi 8 m. Navedenu pauzu po moguéno$éu koristiti za sadnju visokog
zelenila. Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na
jednoj urbanisti¢koj parceli iznosi 8 m, duzina objekta nije definisana, ali ne
smije da ugroZava vizuelni efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno
promatrajuci sa morske strane. Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat
moZe biti formirana na visini najviSe 1,0 m iznad kote prirodnog terena, a svi
podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieSeni tako da se prilikom
uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu
kamenom. Visina zida moZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski
uslovi, a nema opasnosti od naru$avanja 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% povrs$ine izmaknute kaskade. Na strmim
terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podruéju uze zone UNESCO zabranjena
je gradnja.

Zelenl prodon- visoko zelenilo




PRAVILA | URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI (UTU-i) ZA GRADNJU
TURISTICKIH OBJEKATA

U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je
razvrstao ove turisticke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u
tabeli “Urbanisticki pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju
objekti turizma i ugostiteljstva. Kao relevantni parametri kori§éeni su indikatori
za turizam iz PPPNOP-a kao plana vi§eg reda.. Odnosno navedeni parametri
razmatrani su analizom lokacije, poloZaja /relevantna mjera zastite, obalni
odmak, cezure/ kao i moguéeg uticaja na strukturu i predio naselja u kome se
nalazi ili ¢e se graditi.

Pored navedenih lokacija moguce je realizovati namjenu turizam i u drugim
namjenama u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta. Moguce je povezivanje urbanistikih parcela namjene turizma sa
namjenom turizam i sa namjenom stanovanje u svrhu povecanja servisnih
kapaciteta nadzemnom ili podzemnom komunikaciom i ispod saobracajnica
uz odgovarajuéu proceduru u instituciji nadleznoj za saobraéaj. U slucaju
prenamjene katastarske parcele iz namjene stanovanje u turizam indeksi
ostaju na nivou prvobitne namjene (stanovanje) te se ne mogu mjenjati.
Takode, moguce je udruZivanje parcela istih namjena. U tom slu¢aju
primjenjuje se kumulativni BRGP i moguéa je preraspodjela planiranih
sadrzaja. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne
infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao
suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proradun indeksa izgradenosti.

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

Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekti
moraju biti izgradeni prema vaZe¢im propisima za gradenje u seizmitkim
podrugjima.

Ops3ti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije potrebno je izvrSiti rasciScavanje i nivelaciju terena i komunalno
opremanje zemljiSta, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvriti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje
terena, a tehnicku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih
geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i
rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim
tavanicama, bez mijeSanja sistema no$enja po spratovima, sa jednostavnim
osnovama i sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na
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propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rijeC o
agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode;

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

- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opstoj slici i dozZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativho$éu i kvalitetom obrade i izrade;

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

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

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se
mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveéa i veéu pokrivenost krova zelenim povrSinama, 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 koriéenih vrsta za ozelenjavanje;

-Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG,
br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim
teénostima i gasovima (»SluZbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

-Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
-Shodno &lanu 9 Zakona o zadtiti i zdraviju na radu (,SluZbeni list CG",
br.34/14, 44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa
propisima o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukgiju ili adaptaciju objekta, namijenjene
za radne i pomoéne prostorije i objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na
otvorenom prostoru, duZan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu
u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili
ru$enju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa
aktom nadleznog ministarstva shodno élanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na
radu .

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:
- Zakonom o zastiti vazduha (,SI. list CG*, br. 25/10, 40/11, 43/15);

- Zakonom o zaétiti od buke u Zivotnoj sredini (,Sl. list CG*, br. 28/11, 28/12,
01/14, 02/18),

-Zakon o upravljanju otpadom (,Sl. list CG*, br. 64/11, 39/16);

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:




Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mreZzu za gasenje pozara
(.Sl. list SFRJ", br. 30/91);

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara (,SI.
list SFRJ", br. 8/95);

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,SI.
list SFRJ", br. 7/84),

Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(,Sl.list SFRJ", br. 24/87);

- Pravilnik o tehni€kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile
od pozZara i eksplozija (,SI. list CG", br. 9/12);

-Prilikom izrade tehnic¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZini i nacinu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja | upotrebe ("Sl.list RCG", br.54/01),
-Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

9. | USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o strateSkoj procjeni uticaja na
zivotnu sredinu (,Sl. list RCG", br. 80/05 i ,Sl.list CG", br. 73/10, 40/11, 59/11,
52/16); Zakona za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16)i na osnovu
uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-4943/2 od 09.01.2025.
godine.

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Koncept uredenja podrazumjeva izmedu ostalog i da :

,Kod uredenja terena treba maksimalno o€uvati prirodnu konfiguraciju terena
ili ostvariti kaskadnu nivelaciju terena. Na umjereno strmim terenima, nagiba
veceg od 10%, objekti treba kaskadno da prate liniju terena. Kod definisanja
kaskada, potporni zidovi ne smiju biti ve¢i od 2m, odnosno ne manji od 0,6m.
Potporne zidove visine 2m, obavezno omeksati zelenilom.

- Terase sa podzidama uraditi u maniru suvozida, od grubo klesanog ili
plogastog kamena. - Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i
slobodnih zelenih povrsina; -

- Upotreba auhtohtonog materijala koji obezbjeduje uklapanje objekata u
prirodno okruZenje;

- Koridéenje vrsta otpornih na ekoloske uslove sredine i uskladivanje sa
kompozicionim i funkcionalnim rjeenjima;"

Plan uredenja zelenih povr§ina treba da bude u funkciji prostora u kom se
nalaze, kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna
organizacija naselja kao cjeline, j. sistem zelenila treba da prati organizaciju
urbanog sistema sa akcentom na sprovodenju principa povezanosti i
neprekidnosti.

Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude organizovano tako da
gostima omoguéi pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje
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odgovarajuéih kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove koji
podrazumjevaju odgovarajuu povrsinu i kvalitet zelenih povrSina. Za
planiranje turistickih naselja, pored smjestajnih kapaciteta, uzimaju se u obzir
i prateéi rekreativni sadrZaji, zelenilo i interne komunikacije. Na urbanistickim
parcelama gdje postoji mogucnost formiranja podzemnih etaza, vecih od
gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveca i to u nivou
kote terena.

2y )3

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U Smjernicama i mjerama zastite kulturnih dobara i kulturnog pejzaza na
podrudju opstine Kotor je navedeno sliedece:

Opéste mjere

1. Podrugje opstine Kotor neophodno je u strate$kim i planskim dokumentima
tretirati kao dio zaliva Boke kotorske, koji obuhvata Podrucje svjetske bastine
Kotora i njegovu zastiéenu okolinu, i neophodno je uspostaviti sistem
integralnog planiranja cijelog prostora Boke Kotorske. Privredna pitanja,
infrastrukturna rje$enja (prije svih saobracaj), ekoloska pitanja i zastita
prirodne i kulturne bastine treba rie§avati integralno na nivou Boke Kotorske
kao cjeline, koju karakteri$e jedinstveni prostor, istorija, privreda, nacin Zivota,
tradicija i dr. Poseban znacaj treba dati obnovi brodskog saobracaja koji
predstavlja prirodni vid komunikacije u zalivu i jednu od najbitnijih istorijskih
odrednica Boke.

Poljoprivredu i ribarstvo treba razvijati kao tradicionalne djelatnosti koja imaju
vaznu ulogu za razvoj turizma.

2. U prostornim i drugim planskim dokumentima neophodno je dosljedno
primjenjivati  kriterijjume, smijernice i preporuke medunarodne zajednice u
tretmanu Svjetske bastine, u koju je svrstano prirodno i graditeljsko nasljede
Kotora.

3. Tretman oduvanja i zastite pojedinacnih kulturnih dobara potrebno je
sprovoditi u skladu sa Zakonom 0 zadtiti kulturnih dobara Crne Gore i
Zakonom o zastiti prirodnog | kulturno- istorijskog podruéja Kotora, tj. u skladu
sa konzervatorskim principima, prethodno izdatim konzervatorskim uslovima,
odobrenim konzervatorskim projektom, a sve u skladu sa studijama zastite
kulturnih dobara izradenim ili odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih
dobara, i uz struéni konzervatorski nadzor.

4. Prilikom planiranja prostora u zastiéenoj okolini kulturnog dobra, koja uZiva
sakonsku zastitu, svaku intervenciju uskladiti sa konzervatorskim uslovima.
U slugajevima kada se u zastiéenoj okolini kulturnog dobra vec nalaze
savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije
prostora i objekata. Plan/projekat sanacije predstavlja skup mjera kojima se
vizuelno ublaZzavaju negativnosti savremene i neadekvatne gradnje. Mjere
kojima se ublaZavaju negativnosti su mjere pejzaznog uredenja, promjena
boje i materijala fasada, preoblikovanje krovova i otvora, uklanjanje

i preoblikovanje objekata ili djelova objekata, i sl. Obavezno je izraditi planove
sanacije za: Kostanjicu, Morinj, Lipce, put Risan-Grahovo-Zabljak, Skaljari,
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Dobrota, Préanj, Stoliv i dr. Zona zahvata plana/projekta sanacije definisaée
se posebno za svaki pojedinacni slucaj.

5. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnih kulturnih dobara, ove
prostore, komplekse i objekte neophodno je océuvati i tretirati sa najveéom
paznjom, na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova, odobrenih
konzervatorskih studija i projekata.

6. Ocuvati iskonski i kulturni pejzaz podrudja Svjetske bastine Kotora koji Cine
prirodni okvir Kotorsko —Risanskog zaliva

7. Oc¢uvati horizontalnu strukturu pejzaza: naselja duz obale zaliva, njihovu
morfologiju i

imaginarne granice. Iskljuéiti svaku moguénost formiranja neprekinute linije
objekata gradnjom na slobodnim prostorima izmedu naselja i izgradenih
aglomeracija.

8. Zbog znaaja za ocuvanje lzuzetne univerzalne vrijednosti podrucja,
ocuvati prodore prirodnog zelenila do linije obale.

9. Ocuvati vertikalnu strukturu pejzaza, oCuvati siluetu i integritet zelenih
pacina i golih stjenovitih brda. Eventualne intervencije putne infrastrukture i
drugih vidljivih struktura planirati tek nakon prethodno izradenih i odobrenih
dokumenata: Procjena uticaja na bastinu — HIA i Studija vizuelnog uticaja.
10. Oc&uvati glavnu vizuelnu osu koja povezuje &etiri zaliva u jedinstveni
prostor Boke (Perast- Lustica kroz Verige) kao i vizuelne ose zaliva: Kotor-
Orahovac, Lipci-Dobrota, Risan-Verige-Lustica (vizuelne ose oznacene su na
mapi ldentifikacija i valorizacija lzuzetne univerzalne vrijednosti Podrucja
Kotora)

12. Oc&uvati integritet prostora vizuelnih osa duz obala zaliva: Donji Stoliv-
Gornji Stoliv, Bogorodi¢in hram-Stara Zupna crkva, Préanj, Kanjon rijeke
Skurde, Sveti Matija — Sveta Vraga, Dobrota (ove ose oznacene su na mapi
Identifikacija | valorizacija lzuzetne univerzalne vrijednosti Podrucja Kotora).
13. Ocuvati integritet prostora oko vizuelnih repera: Ostrva ispred Perasta,
Bogorodi¢in hram na Préanju, Stara Zupna crkva na Préanju, crkva sv. Kuzme
i Damjana, Muo, crkva

sv. Dorda Orahovac, Perast, Crkva sv. Matije u Dobroti, crkva sv, Eustahija
Dobrota, Gornji Stoliv, Kotor i dr. (vizuelni reperi ozna¢ene su na mapi
Identifikacija i valorizacija lzuzetne univerzalne vrijednosti Podrucja Kotora
14. Ocuvati zone koje su od posebnog znacaja za oCuvanje izuzetne
univerzalne vrijednosti zasticenog podrucja: Verige sa Perastom i ostrvima,
podruéje Gornjeg i Donjeg Stoliva, Préanj i dr. (ove zone oznacene su na
meni Identifikacija i valorizacija lzuzetne univerzalne vrijednosti Podrucja
Kotora); zona Veriga sa Perastom je od posebnog znataja za izuzetnu
univerzalnu vrijednost zastiéenog podruéja, i obuhvata djelove zasticene
okoline podru¢ja Kotora koji se nalaze na teritoriji opstina Tivat i Herceg Novi.
Ovaj prostor potrebno je tretirati kao cjelinu u ¢ijoj zastiti treoa ostvariti
saradnju sa susjednim opstinama Tivat i Herceg Novi.

15. Ocuvati prirodne karakteristike obale.

16. Qduvati karakteristike izgradene obale sa pontama i mandra¢ima.

17. O&uvati graditeljsko nasljede istorijskih gradova (Kotor, Perast, Risan) i
vrijednosti istorijskih naselja duz obale.

18. Oduvati prirodni okvir peragkih ostrva u zoni Stoliva, Veriga i Kostanijice.
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19. Ocuvati unikatni prostor polja sa slatkovodnim izvorima i mlinovima u
Morinju.

20. Aktivirati brodski saobracaj uz obnovu starih pristanista.

21. Ocuvati i revitalizovati ruraino nasliede u gornjim zonama: naselja sa
starim terasastim imanjima i orginalnom parcelacijom, regulisanim
vodotokovima, putevima, starim kuéama i pomoénim objektima, maslinjacima,
vinogradima i drugim elementima tradicionalnog naéina Zivota.

22. Ocuvati i obnoviti stara utvrdenja, komunikacije fortifikacionog sistema
kao i pratece objekte (puteve, bistierne, magacine, kasarne i dr.), uz
odredivanje odgovaraju¢e savremene namjene.,

23. Predvidjeti mjere kojima ¢e se ublazZiti posljedice prekomjerne urbanizacije
pojedinih naselja i prostora.

24. |zraditi Studiju zastite prirodnih vrijednosti i Studiju predjela Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

25. Za sva postojeca naselja u kojima savremena urbanizacija narusava
vrijednosti, izraditi planove sanacije koji ¢e sadrzati smjernice za ublazavanje
negativnih vizuelnih uticaja ve¢ izgradenih objekata (¢lan 17 Zakona o
prirodnom i Kulturno-istorijskom podruéju Kotora).

26. U planskim dokumentima za naselja i djelove Podrucja svjetske bastine,
cjeloviti prostor posmatrati kao dio jedinstvenog kulturnog dobra za koje je
obavezna izrada studije zastite kulturnih dobara, kao kljuénog dokumenta na
kome se bazira izrada planova.

27. Prostor priobalja koji je sada izdvojen kao zona morskog dobra, kroz
proces planiranja tretirati integralno sa zaledem u granicama podrudja
Svijetske bastine.

28. Za sva zas$ticena ili potencijalna kulturna dobra kao i sve objekte u
istorijskim naseljima koja se pruzZaju duz obale, urbanisti¢ko tehnicki uslovi
treba da se sastoje iz: konzervatorskih uslova i tehnickih uslova (komunalne i
infrastrukturne mjere i prikljucci)

29. Ocuvati i zastititi Ribarske poste, zastita tradicionalnog vida ribolova.

Posebne mjere
Mjere Il - istorijska naselja duz obale ukljuéujuci i izgradenu obalu
(Dobrota, Ljuta, Orahovac, Drazin vrt, Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica,
Morinj, Lipci, Strp, Vitoglav)
- Sacuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa,
crkvene ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rieSenja, kao i
terasasta imanja u gornjim zonama naselja.
- Tretman o€uvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skiadu sa
Zakonom o zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim
uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni
konzervatorski nadzor.
- Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini pojedinac¢nih kulturnih
dobara, koja uZiva zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim
u slucajevima kada za to postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima.
U slu¢ajevima kada se u zasticenoj okolini kulturnog dobra veé nalaze
savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije
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prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se posebno za
svaki pojedinacni slucaj.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje
konzervatorskih mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i
anastiloza) na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih
konzervatorskih projekata.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja
i zona savremene urbanizacije.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor, broj
UP/1-05-1293/2024-3 od 16.01.2025. godine.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata
licima smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata i |Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom ,SI. list CG" broj 48/13 i 44/15).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15.

US%OVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sl. list
RCG", br. 27/07 i ,SI. list CG*, br, 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16,).

16.

MOGUCGNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradnju.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je poStovati sliedece
preporuke EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljucke potrosaca na niskonaponsku mrezu
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog
opterecenja
e Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska
stanica DTS -EPCG 10/0.4 kV

14




17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema uslovima nadleZnog organa.
Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kotor, broj 250 od 21.01.2025. godine.

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske

sabraéajnice ili javnog puta. (Jedan od preduslova).

Predmetna lokacija se nalazi uz lokalni put - katastarska parcela broj 1328

:EO Préanj |, upisana u LN 143 - prepis kao javni put, Crna Gora, Opstina
otor.

Prema uslovima nadleZnog organa.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije elektronske komunikac.
Infrastrukt.postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)

-Pravilnik o &irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata (“Sl list CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehnigkim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i korisc¢enje
pojedinih  vrsta elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”", br.59/15)

- Pravilnik o zajedniékom korig¢enju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

Takode koristiti sledece:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnitke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlativa/;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

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

18.

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim
istrazivanjima (“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i
Pravilniku o sadrZaju projekta geolokih istraZivanja (“Sl.list CG", br. 68/23)
izraditi:

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tia i

- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla.
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19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele 815 KO Préanj |
Povrsina urbanisticke parcele 1292 m2
Maksimalni indeks zauzetosti <50%
Maksimalni indeks izgradenosti <2

Prirodne povrsine >20%
Maksimalna spratnost objekata P+2+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno
je rjesavati isklju€ivo na pripadajucim parcelama, saglasno namjeni objekata,
a u skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog
dokumenta, kriterjlumima namjene povr$ina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika,
saglasno normativima:

*Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno Spm,
maksimalno 14pm); Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi:
minimalno 25pm, maksimalno 143pm);

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

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata; Oblikovanje objekata
mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi racuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti
nadela: jedinstva, ambijentalizacie | kontekstualnosti  prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, €ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog
podrugja. Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog naselja
i to minimum za proéelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata. Za
podruéju uze zone UNESCO preporuéuju se sledeci parametri za
fasadno oblikovanje:

- preporugene boje RAL 9001 .9002,9003,9016,9018,1 013,7032,7035,7047.
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- preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim
tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrine fasade
objekta

m.ao%faudemorabltioblozmpﬁrodnmkmmm

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definidu se uslovi izgradnje koji obezbjeduju
smanjenje ukupne potro8nje energije i upotrebu obnovljivih izvora energije
koja se u okvirima planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
obiekata. Potrebno je saéiniti analizu potreba za energijom svih potro$aéa i to
sa maksimalnim uvaZavanjem postoje¢ih moguénosti za kori¢enje
raspoloZivih potencijala u oblasti energetske efikasnosti, postujudi principe za
racionalno koris¢enje obnovljivih izvora energije. Uslovi za izgradnju koji se
odnose na energetsku efikasnost i odrzivost objekata sadrZe aspekte:
arhitektonskog rje$enja, koncepta oblikovanja i materijalizacije objekata,
sciarne geometrije, odrzivosti gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim
uticajima, obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja gubitaka na
energetskoj infrastrukturi, efikasnosti saobraé¢aja i dr., kao i drugim osobinama
planiranih lokacija.

21.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta
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22. | OBRADIVACI URBANISTICKO Olja Femic —f’e'-"*’/
. - ja Femi
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknié Ofwa H
v
23. ;
AVNA SEKRETARKA
|zgarevi¢ Pavicevié
E I -
24. PRILOZI \\, }_ /
- Grafigki prilozi iz planskog dokumenté\poocb P

- List nepokretnosti i kopija plana

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
broj 03-D-4943/2 od 09.01.2025.
godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kotor,
broj 250 od 21.01.2025. godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara,
Podruéna jedinica Kotor, broj UP/1-05

1293/2024-3 od 16.01.2025. godine.
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Pisarnica Ministarstvo prostornog gignirziig,

Primljeno:

urbanizma [ drzavne imovine
Zo- oA 24

Org. jed

Radni broj

] -aaest

06

14,

/9?3[9/ 3 |

Crna Gora

Uprava za nekretnine

podruéna jedinica Kotor

BROJ: 917-106-42/25

~Adresa: Stari grad, br. 317
85330 Kotor, Crna Gora
Telefon:+382 32 301 052

kotor@uzn.gov.me

16. 01. 2025, godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

IV Proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

Shodno Vasem zahtjevu broj 06-333/24-14739/6 od 14.01.2025. godine, dostavijamo Vam list

nepokretnosti i kopiju plana.




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-279/2025
Datum: 16.01.2025,

KO: PRCANI 1

95000000

CRNA GORA

Na osnovu ¢&lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br, 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne

imovine, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 728 - IZVOD

Podaci o parcelama
Plan il Nadin korﬂéuua Bon, 2
Broj Pod"roj mﬂe Siiea | Datum upisa | urica | Kenl broj Osnov slicanja klasa | Povrdina ml  Prihod
815 6 20/08/2019 |VRMAC Dvoritie T ey
26 0 KUPOVINA
815 1 6 200082019 [VRMAC B zdrastva 52 OXEY]
26 0 KUPOVINA
815 2 6 20/08/2019 [VRMAC Pomodna zgrada ] 0.00
26 0 KUPOVINA
1292 0.00
Podaci o vlasniku ili nesiocu
Matitni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto | Osnov prava Obim prava
1205969280129 SOSIC MILOJE usvojina 1710
0 DUSICE SPASICA BR.18 BEOGRAD BEOGRAD 0
000000233818 | EURO TEHNIKA MN DOO PODGORICA USVOJHA 9/10
0 BULEVAR JOSIPA BROZA TITA BR.25 PODGORICA PODGORICA 0
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Naéin koridées rD Prava
Broj Podbroj | Broj Osnov sllcnn'j? Godina SP'}‘;‘%{’“&P"‘ Viasnik ili nosilac prava
zgrade bnost kzgradnje Adresa, Mjesto
Susvojle 1710
s - orcpali P2 | SOSIC MILOJE 1205969280129)
994 528 0
IDUSICE SPASICA BR.IS BEOGRAD naocm/m o
1 Susvojina
RURO TEHNIKA MN DOO 00000()233818!
PODGORICA P
ULEVAR JOSIPA BROZA TITA BR.B?ODOOI:;CA
X : : SUTVEIY L
L R W et ! | soi¢ miLoe 1205969280129)
Cetiri sobe 480 o
DUSICE SPASICA BR.18 BEOGRAD BEOGRAD 0
1 Susvojina /10
EURO TEHNIKA MN DOO moowzsaawl
PODGORICA 0
ULEVAR JOSIPA BROZA TITA BR25,PODOOI;GICA
3 i i Swwm L4
s y E"m“"'\’,'nﬁ':" [ 2 4::) SOSIC MILOJE 1205969280129)
ednosoba 0
foda . IDUSICE SPASICA BR.1IBBEOORAD BEOGRAD
| Susvojina 9/10
EURO TEHNIKA MN DOO 0000002338181
PODGORICA °
[BULEVAR JOSIPA BROZA TITA nn.zsmoo%m
1 Jovok pi iveed) SUSVOJS T
8 iﬁpo""vnﬁ',\“"‘" Ko 3 P2 | SO8IC MILOJE 120596928012
lednosoban stan 480 0
Dsuilcs SPASICA BR.13BEOGRAD naooago 0
1 usvoji
%mo TEHNIKA MN DOO 0000002338181
0
JBULEVAR JOSIPA BROZA TITA BR.25 PODGORICA

Datum i vrijeme:

16.01.2025. 13:53:35

1/3



SPISAK PODNIJETIH ZAHTIJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

B'NP"@‘- 7‘“;;"' Predmet Datum | vrijeme Podnosilac SadrZina

sxsvo\)\\ 106-2-954-1630/1-2019| 31052019 09:12 AV NIKO D T TG PRER T ORA A
K 1\3;}/ L 1106-2-954-1630/1-2019| 31.052019 09:12 ADVNIKQ T A A
| B 2 1106-2-954-1630/1-2019| 31052019 09:12 ADVNIROLA B R T oRA |

Datum i vrijeme:  16.01.2025, 13:53:36



CRNA GORA Katastarska op3tina: PRCANI |

UPRAVA ZA NEKRETNINE Broj lista nepokretnosti:
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR Broj plana: 6
Broj: 917-106-27/25 Parcela: 815
Datum: 16.01,2025, KOPIJA PL A
~ Razmjera 1: 1000
S

701 701

) o
g 8
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1ZVOD 1Z DIGITALNOG PLANA
Obradio:




Pisarnica Mir.i_starsh'o prostornog planiranja
Crna Gora urbanizma | drzavne Imovine ’

AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDIN

imieno:

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI e ’/4 + E? /
0 ica;-09.01;

Broj: 03-D-4943) ine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica

UL IV Prcleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-4943/1 od 30.12.2024.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisti¢ko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/24-14739/2, kojim ste traZili miljienje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za rekonstrukciju postojeéeg objekta na katastarskoj parceli broj 815 KO Préanj, opstina
Kotor, a u cilju izdavanja urbanistiéko-tehnigkih uslova preduzeéu ,EURO TEHNIKA MN" d.o.o. iz Podgorice,

obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
.Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju nije moguée utvrditi koji su sadrZaji planirani na predmetnoj lokaciji.
Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na

predmetnoj lokaciji, zatrazi IzjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine.

e Milan Gazdi¢
DIREKTOR

AGENCUA ZA ZASTITU

b 0 15 ZIVOTNE SREDINE

@Q @ () CRNE GORE
‘ d@ E OO IV Proleterske 19
o002 81000 Podgorica, Crne Gora
D @ ‘ Q tel.: +382 20 446 500
.\‘ ‘. email: epamontenegro@gmail.com
www.epa.org.me



Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
Uprava za zastitu kulturnih dobara #3900 hotor, LI08 Gord

tel: +382 32 325 833
Podrucna jedinicq,!l(éqtgr_q ——

- . e-mail: spomenici@t-com.me
e lyo pros iranj§; Mall-spomenici@

24000005

1. bl |J3rt

OQ) «333 /Qﬂ_ﬂ%‘ﬂ /5 16.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: UP/1-05-1293/2024-3

Postovani,

Postupaju¢i po Vasem zahtjevu br. 06-333/2-14739/5 godine, dostavljenog 24.12.2024. godine i
zavedenog pod brojem UP/I-06-1293/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za izradu tehnitke
dokumentacije za rekonstrukciju postojec¢eg objekta na kat.parc. br. 815 KO Préanj, prema PUP-u
opstine Kotor, na osnovu &l. 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora
(“Sllist Crne Gore" br: 56/13, 13/18, 67/19), a nakon uvida u dostavijenu i raspolozivu dokumentaciju,
konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi u sredi$njem dijelu naselja Préanj, juzno od franjevatkog samostana sa
crkvom Sv Nikole uz priobalni put Muo-Préanj-Stoliv i predstavljaju integralni dio Prirodnog i kulturno-
istorijskog podruéja Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju
opstine Kotor prepoznat kao dio prostora istorijskih naselja duz obale ukljucujuéi i izgradenu obalu, i
manjim zapadnim dvoridnim dijelom kao savremena urbanizacija. Ujedno, predmetni prostor &ini dio
Zone znacajne za lzuzetnu Univerzainu Vrijednost 13. pod nazivom Pr&anj- istorijsko jezgro.

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnickih uslova na predmetnoj lokaciji moguce je predvidjeti rekonstrukciju
predmetnog objekta na kat.parc. 815 KO Préanj povrSine 1292m2 max iz<50%, max ii<2%, spratnosti
P+2+Pk.

Regionalni zavod za zastitu spomenika kulture Kotor izdao je Konzervatorske uslove za sanaciju i
rekonstrukciju zgrade ,Ruski dom” na Préanju, koji se nalazi na kat.parc. 815 KO Préanj, br. UP/I-69/96-
8 od 23.10.1996. godine.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Nacrt Urbanisticko--tehni¢kih uslova za
rekonstrukcija objekta na kat.parc. 815 KO Préanj i u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, moZe u potpunosti
uskiaditi sa OPSTIM MJERAMA iz Studije zastite kulturnih dobara na podru¢ju opstine Kotor uz
postovanje gore navedenih Konzervatorskih uslova br. UP/I-69/96-8 od 23.10.1996, godine, koje Vam
u prilogu dostavijamo,

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinatne Procjene uticaja
rekonstrukcije na kat.parc. 815 KO Pré¢anj i u obuhvatu GUR-a i PUP-a Opé&tine Kotor, na kulturnu
bastinu (HIA) uz obavezu postovanja navedenih Konzervatorskih uslova.

S uvazavanjem,

Obradili:
Maja Radulovi¢, arhitekta
Aleksandar Samardzi¢, pravnik

dlnektorlcé
Prilog: I
- Konzervatorski uslovi za sanaciju i

rekonstrukciju zgrade ,Ruski dom® na Préanju.

Dostaviti:

- Naslovu,
- u spise predmeta.
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“yYODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR™ d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
rel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me  web: vodovodkotor.com
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: /529// Kotor: 4@/0/;?5—

Na osnovu prilofenog nacrta urbanisticko — tehni¢kih uslova br: 06-333/24-14739/4 od 24.12.2024.
zodine (zaveden u ovom Preduzetu pod brojem 5224 od 31.12.2024. god.) izdat od strane “Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekta, na lokaciji koju €ini kat.parcela 815 KO Préanj |, u
sbuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl.list CG", broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

1. Minimalni pritisak na mjestu priklju¢enja na distributivnom vodovodnom cjevovodu iznosi cca 3 bara.
Na predmetnoj parceli postoji distributivni vodovodni cjevovod OD 140 PVC, tiji je polozaj
orjentaciono prikazan na skici u prilogu. Za precizno lociranje cjevovoda potrebno je izraditi uske
iskope (“§liceve”) na pretpostavljenim trasama. Zattitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine
po 2rn sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To znaci da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi
ne smiju izvoditi unutar zadtitnih zona. Ukoliko je potrebno izmjestanije cjevovoda potrebno je obratiti
s “Vodovodu Kotor” zahtjevom za uslove izmjestanja, zatim izraditi projekat i isti dostaviti na
saglasnost.

3. Predvidena je izgradnja vodovodnog cjevovoda na priobalnom putu pa se preporutuje da interna
instalacija prilagodi za $to jednostavnije prikljuéenje na isti kada bude izgraden. Do tada mjesto
prikljutenja predvidjeti na distributivni vododovni cjevovod odnosno izvriti rekonstrukciju
postojeteg prikijucka.

4. 7avodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeSten u Sahtu
i1l zidnom ormaricu. Vodomjerni 3aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavijen na granicu parcele,
na miestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu, Poklopac gahta mora biti metalni,
nreénika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj Saht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikam ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vadomiere sa prirubnicama preénika od DN50 (2) i vece, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni
vodomijer mora biti dostupan- ne smije biti zakljucan.

5. Ukolike objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreia
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u Zahtu sa glavnim vodomjerom.

6. Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.

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

8. Obave:za investitora je izgradnija prikljutnog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuenja do granice
predmetne parcele.

0. Glauni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu mora da sadrZi detaljnu
izometrijsku femu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i pre¢nicima cijevi, kao i detal]
vodomjernog Sahta. U sludaju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojecih objekata, pored
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poStanski fah 56. Skaljari bb, Ketor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323071
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Ziro-racuni: $10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva banka)
PIB: 02013312 PDYV; 92/31 05355

navedenog potrebno je projektom prikazati poloZaji dimenzije postojeceg prikljucka sa vodomjerom,

kao i polozaji dimenzije novog prikljutka. . .
Radove na prikijutenju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo preduzece.

KANALIZACUA . o _
Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucnost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa s

problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi rafuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio pre€istat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljutenja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljucenje moje izvesti 5t0
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, tto znati da su sistemi fekalne |
atmosferske kanalizacije potpuno odvoijeni i da je zabranjeno kombinovano prikljutenje izmedu njih.
predvidena je izgradnja kanalizacionog sistema na priobalnom putu pa se preporucuje da interna
instalacija prilagodi za 5to jednostavnije prikljucenje na javni sistem, kada isti bude izgraden. Voditi
ratuna da se vodonepropusna septitka jama ili bio preéistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom
prikijuéenja na javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se priklju¢enje moze izvesti
§to jednostavnije.

Ukoliko se u obiektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ula, masti, benzinai slitno za sluéaj buduteg prikljuenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OpSTE

_ Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja padaju

na teret Investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzetu na saglasnost prije
potetka izvodenja radova.

7aititna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda, To
anati da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar za¥titnih zona. U slucaju
oitetenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.
Ukolike prikliuéni cievovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavijanje ovjerene saglasnosti viasnika te parcele.

Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pared navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuten na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da s 20 jcti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obhoveze prema
ovom Preduzecu.
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