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DIREKTORAT ZA GRADEVINARSTVO
Broj: 1055-556/10
Podgorica, 25.03.2016.godine

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, na osnovu clana 62a Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Goreg, broj 51/08, 40/10, 34/11,
35/13 i 33/14), a na zahtjev ,PREMIA” D.0.0. iz Kotora, izdaje :

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije, za izgradnju na urbanistic¢koj parceli UP6 i
UP5, Blok 2 u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Glavati-Prcanj“ opstina Kotor

Prema geodetskoj podlozi i planu parcelacije iz Lokalne studije lokacije ,Glavati-
Préanj“ urbanisti¢ka parcela UP6, bloka 2, se sastoji od kat.parcela broj 1140,
1138,1137,1139,1173,1171,1175,1176,1179,1180,1181,1182,1183,1184,1177,1178,1168,
1170,1167,1165,1166,1164,1169,1172,1174/1,1174/2 i djelova katastarskih parcela
1136,1141,1185,1187,1186 sve KO Préanj 1, urbanisti¢ka parcela UPS5, bloka 2 se sastoji
od dijela katastarske parcele 1136 KO Prcanj 1, opstina Kotor.

1)Postojece stanje

Prema katastarskoj evidenciji- List nepokretnosti 35 prepis na katastarskim
parcelama broj 1169 povrsine P=964m2, broj 1170 povrsine P=2089m2 broj 1171
povrsine P=360 i 2074m2 nema objekata;
List nepokretnosti 60 prepis na katastarskim parcelama broj 1176 povriine P=1014m2,
broj 1177 povriine P=511 i 315m2 nema objekata;
List nepokretnosti 270 prepis na katastarskim parcelama broj 1178 povrSine P=150 i
435m2, broj 1179 povrsine P=405m2 nema objekata;
List nepokretnosti 835 prepis na katastarskim parcelama broj 1136 povrSine P=2421 m2,
broj 1137 povriine P=672m2 broj 1138 povrSine P=4755m2 broj 1175 povrSine
P=650m2 nema objekata;
List nepokretnosti 840 prepis na katastarskim parcelama broj 1182 povrSine P=210 m2,
broj 1183 povrSine P=1143m2 broj 1184 povrsine P=210m2 broj 1185 povrSine P=325 i
155m2 nema objekata;
List nepokretnosti 844 prepis na katastarskoj parceli broj 1168 povrSine P=3078m2,
nema objekata;
List nepokretnosti 838 prepis na katastarskim parcelama broj 1139 povrSine P=4472 i
345m2, broj 1140 povriine P=6275m2, 1143 povrine P=767m2, 1164 povrsine
P=854m2, 1165 povriine P=410m2, 1166 povrsine P=1409m2, 1167 povriine P=655m2,
nema objekata;
2)Planirano prostorno rjesenje
Namjena
Na urbanisti¢koj parceli UP6 planom je predvidena namjena (T)povrSine za turizam.



Na urbanistickoj parceli UP5 planom je predvidena namjena (IOE)povrsine
elektroenergetske infrastructure(trafostanica).

Pravila gradenja za turisticke objekte

Planom su definisani prostori sa turistickom namjenom na kojima je dozvoljena
gradnja hotela i turistickih naselja.

Na povrSinama za turizam dopustena je izgradnja hotela i turistickih naselja u
skladu sa ,Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata”.

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obracunava se na sljedeci nacin, i to:
smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

smjeStajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 leZaja;

smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Ukupni smjestajni kapaciteti predvideni u turistickim naseljima i hotelima iznose
oko 520 leZajeva.

3)Uslovi za izgradnju

U bloku 2 na UP6 predvidena je izgradnja turistickog objekta. Za ovu lokaciju,
shodno ¢lanu 30 Zakona o uredenju prostora i izgranji objekata, obavezno je
raspisivanje medunarodnog javnog konkursa ¢ija ¢e rjeSenja detaljnije odrediti tip
turisticke namjene na lokalitetu (hotel - T1 ili turisti¢ko naselje - T2). Medunarodni
javni konkurs treba sprovesti u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgranji
objekata (Sluzbeni list Crne Gore 51/08, 34/11, 35/13 1 33/14), kao i prema
Pravilniku o na¢inu i postupku sprovodenja javnog konkursa.

Po3to je u pitanju podrucje upisano na Listu svjetske prirodne i kulturne bastine za
ovu lokaciju u cjelini su potrebni prethodni konzervatorski uslovi Uprave za zastitu
kulturnih dobara i obavezna je izrada Procjene uticaja na kulturnu bastinu (HIA) sa
studijom vizuelnog uticaja. Za izradu HIA studije i studije vizuelnog uticaja
angazovati pravno lice koje posjeduje odgovarajucu konzervatorsku licencu.

Za sva kulturna dobra i za sve objekte sa karakteristikama tradicionalnog
graditeljstva (stare kamene kuce), kao i za rekonstrukcije rusevnih objekata i
kuéista na podrudju cijele LSL u svim urbanisti¢kim blokovima obavezni su uslovi i
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara, kao i za lokacije za koje je ovim
Planon predvidena obaveza izrade Procjene uticaja na svjetsku bastinu (HIA) sa
studijom vizuelnog uticaja.

Predviden je maksimalan broj od 400 lezajeva, kategorije 5 zvjezdica. Pored
smjestajnog kapaciteta na lokaciji treba predvideti centralnu recepciju i prijemni
hol, restoran sa kuhinjom i zjednicki sanitarni ¢vor za goste. Takode potrebno je
obezbjediti prostor za sportsko-rekreativne sadrzaje u skladu sa specifi¢nim
uslovima prostora.

Urbanisticki parametri su:

indeks zauzetosti 1z=0,35;

indeks izgradenosti li= 1,0.

Spratnost osnovnog objekta hotela je najviSe 4 etaZe, a za depandanse najvise 3
etaZe. Dozvoljava se upotreba kosih i ravnih krovova.



Posto je prostor obuhvacen granicama svjetske graditeljske bastine, to zahtjeva
odgovarajudi tretman pri uslovljavanju smjernica oblikovanja prostora. Smjernice se
odnose kako na ambijentalno-prostorni sklop cijelog naselja, tako i na pojedina¢ne
grupacije i objekte. Prostorna koncepcija naselja treba da bude limitirana
intimitetom i ambijentalno$¢u prostora. Potrebno je detaljno analizirati i vrednovati
osnovne karakteristike prostora i taj koncept transponovati u planirani
urbanisticko-prostorni sklop. Posebnu paznju posvetiti uredenju korita potoka koje
presjeca lokaciju.

U bruto razvijenu gradevinsku povrSinu ne obraCunavaju se servisni prostori
neophodni za funkcionisanje garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih
funkcionalnih cjelina.

4)Smjernice urbanisti¢kog oblikovanja gradnje na parceli

Cilj smernica za urbanisticko oblikovanje je da formuli$u nacin, postupak i pravila
formiranja urbanisti¢kih sklopova po urbanisti¢ckim uslovima definisanim planom.
Spoljasnja regulacija je data gradevinskom linijom, van njenog okvira se ne moze
izaci.

Obavezno je o¢uvanje i obnova postojece arhitekture partera, odnosno
denivelacija terena,suvomeda, stepenica, poploc¢anih i kaldrmisanih delova
dvorista,ograda, pergola, kapija i sl. tokom obnove kuce.

Moguce je izvrsiti dopunu sadrZaja partera i njegovo prilagodavanje savremenim
potrebama bez narusavanja izvornog principa uredenja i uz obavezno o¢uvanje
minimalnog procenta zelenih i slobodnih povrsina.

Prilikom izgradnje novih objekata na urbanisti¢kim parcelama obavezno je uredenje
partera po pomenutim principima tradicionalne arhitekture.

Novu stambenu ili turisti¢ku izgradnju projektovati povuceno u odnosu na
regulaciju ulice uz obalu, sa obaveznom predbastom.

Na urbanisti¢kim parcelama definisanim po posebnim uslovima izgradnje u

okviru parcela maslinjaka obavezna je pejzazna taksacija prije izrade projekta.
Objekti ne smiju svojim gabaritima zaklanjati u potpunosti pogled ka moru
susjednim objektima, odnosno poloZaj i visina objekta mora biti takva da je
susjednom objektu omoguceno da minimalno sa nivoa najvise etaze ima u
potpunosti otvorene vizure ka moru, tj. sljeme nizeg objekta moZe imati maksimalnu
visinu 1m iznad kote poda posljednje etaZe objekta koji se nalazi u pozadini.

Osnova objekta treba da ima pravilan pravougaoni oblik, ili razvijenu formu
osnovnog oblika u skladu sa tradicijom mjesta. Osnovu objekta kroz denivelaciju
unutar objekta prilagoditi konfiguraciji terena.

Naslijedeno tkivo, koje podrazumjeva horizontalnu i vertikalnu regulaciju, potporne
zidove terasastih parcela, vrijedna stabla i spontano formirane komunikacije
poStovati i uklapati u nova urbanisticka i arhitektonska rje$enja.

Sacuvati i zastiti sva kvalitetna postojeca stabla, a projekat buduéih objekata
usaglasiti sa postojecom vegetacijom.



Prilikom izgradnje i rekonstrukcije na urbanistic¢koj parceli najprije se rezervise
obavezna povrsina pod zelenilom, pa povriina za parkiranje i garaziranje,
zatim, povrsina glavnog objekta, te na kraju preostale povrsine.

Minimalni procenat zelenih i slobodnih povriina na parceli je 35%.

Zelena povr$ina moze da se smanji ukoliko investitor izrazi Zelju da gradi bazen,
&ija povréina ne ulazi u ukupno dozvoljenu BRGP urbanisticke parcele.

Smjernice arhitektonskog oblikovanja

Primarni pravac djelovanja je jatanje mediteranskog karaktera naselja tj,
prepoznavanje tradicionalnih formi i njihova implementacija u novoformirano tkivo.
Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje proSlosti, ve¢ na racionalno
prepoznavanje osnovnih zakonitosti lokalne graditeljske prakse

Osnovni oblik objekata. - Prilikom oblikovanja objekta teZiti svedenim
jednostavnim formama po ugledu na zateCene tradicionalne forme kamenih kuca,
pravougaonih oblika, ili razvijenih formi osnovnog oblika. Podrzava se
komponovanje veéeg broja osnovnih volumena (kubusa) i aneksa.

Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i
koriééenjem elemenata kao $to su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, strehe
itd. Uslovi koja treba po$tovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja.
Broj, proporcije i pozicije balkona i otvora uskladiti sa susjednim objektima za
objekte u nizu, odnosno u skladu sa karakterom i proporcijama na objektima
tradicionalnog graditeljstva u naselju ukoliko je objekat slobodnostojeci.
Materijalizacija fasada. - SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih
materijala - gradevinskog kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova
objekata, podzida, stepenista.

Primjena kamena obavezna je i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli i
prilikom uredenja $etalita pored mora i duZ vodenih tokova.

Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi, odnosno
kamene ili be% zagasito bijele do sivo bijele bojene fasade, sa manjim
proporcionalnim otvorima i griljama ($kurama) na njima. Kompozicija fasade,
otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima.
Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne preporucuje. Zabranjena je
upotreba imitacija i pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih stilskih
redova (jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.)

Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena savremenim i tradicionalnim (kamen)
materijalima neutralnih svijetlih boja (beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje). Bocne
fasade mogu biti obloZene kamenom, beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje) ili u
neutralnim zemljanim tonovima, u skladu sa tradicijom mjesta.

Otvori za vrata trebalo bi da budu od materijala neutralnih boja, uz mogucnost
postavljanja $kura u zelenoj i bijeloj boji.

Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa poStovanjem
prostorno-vizuelne komponente starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva.
Oblikovanje krovova. - Osnovni oblik je dvovodan krov pokriven mediteran
crijepom,tj. kanalicom.Krov objekta projektovati kao ravan ili kos (viSevodan) sa
nagibom od 16° do 23°, ili ravan. Moguca je gradnja i ¢etvorovodnih krovova istih
maksimalnih nagiba. Broj i proporcije tradicionalnih videlica kotorskog zaliva,



ukoliko su predvidene projektom, moraju biti u skladu sa tradicijom naselja,
odnosno u skladu sa konzervatorskim smjernicama.

Gradenje novih objekata, treba da budu takvi da se saCuva tipi¢na arhitektura
naselja iostvari homogena izgradnja.

PoStovanje izvornog arhitektonskog stila. - Postojeci arhitektonski stil se mora
postovati prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl.

UljepSavanje dvorisnih fasada. - U mnogim slu¢ajevima dvorisne fasade i kalkani
objekata ucestvuju u formiranju slike naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo
viSe paZnje, potrebno je da dvorisne fasade i bo¢ne vidne fasade budu na adekvatan
nacin, u duhu ovih uslova obradene.

Sprje¢avanje kica. - Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati na bazi onih
elemenata i kompozicija koji vode ka ki¢u, kao Sto su lazna postmodernisticka
arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade,
ukrasne figure 1 gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim elementima,
dodavanje laznih mansardnih krovova (tzv. $ubara, kapa), arhitektonski nasilno
pretvaranje ravnih krovova u kose (tzv. ukrovljavanje) itd.

Upotreba korektivnog zelenila. - PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo
gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba =zelenila za korekciju likovno
arhitektonskih nedostataka postojecih objekata je prihvatljiva i preporucuje se. U
tom smislu se podrZava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena
puzavica i sl

Upotreba materijala i boja. - U obradi fasada koristiti svijetle prigu$ene boje, u
skladu sa karakteriti¢nim bojama podneblja (beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje).
Kod primjene materijala u zavrinoj obradi fasada voditi racuna o otpornosti na
atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom
koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vr$iti na tradicionalni nacin.
UljepsSavanje javnih prostora. - Potrebno je oslobadanje javnih prostora od
neadekvatne, ruine, neukusne urbane opreme i sadrzaja (kiosci i terase
ugostiteljskih objekata neprimjereni prostoru u kome se nalaze).

5)Pejzazino uredenje

Potrebno je uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg fonda zelenila. U okviru koncepta
ozelenjavanja (pejzaznog uredenja) ovog prostora veoma je vazno da se formira
autenti¢ni mediteranski ambijent i da se svaki vrijedan floristi¢ki element zastiti i
sacuva prilikom gradnje na ovom prostoru. Za uredenje zelenih povrsina oko
objekata treba upotrijebiti visoko dekorativne cetinare i liS¢are, palme dracene,
Zbunasto rastinje. Izabrane vrste odgovarajuce datim uslovima, moraju biti paZljivo
interpolirane u postojeée zelenilo kako bi postigle svoju punu dekorativnost.
Zelenilo za turizam - hoteli i zelenilo za turizam - turisti¢ka naselja. - Zelene
povriine oko hotela oblikovati u skladu sa veli¢inom slobodnog prostora kao i u
skladu sa zahtijevima turisticke ponude unoseci u prostor visokodekorativne biljne
vrste. Naglasak dati dekorativnoj funkciji zelenila, a pejzaznim uredenjem ocuvati
karakter kulturnog pejzaZa. Koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se
naslanjaju na iskustva i forme tradicionalne vrtne arhitekture Mediterana, a



istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako u formi tako i u izboru
biljaka i u materijalima

U cilju maksimalnog o¢uvanja i uklapanja vrijednih primjerke i grupacije zelenila u
nova pejzazna rjesenje, potrebno je izvrsiti prethodnu detaljnu analizu i valorizaciju
postojeceg biljnog fonda (dendrometrijske karakteristike, vitalnost, dekorativnost).
Minimalni procenat zelenih povrSina na parcelama u okviru turisticke namjene je
35% povrsine parcele.

Na UP6 planirana je izgradnja turistickog naselja sa prate¢im sadrzajima sa visokim
stepenom ozelenjenosti parcela. Planirane su slobodne, rekreativne i zelene
povrSine luksuzne obrade. Normativ za ove povrsine iznos 80 m2 po leZaju za
objekte sa 4* i 100 m2 po leZaju za objekte sa 5*

Smjernice za uredenje:

zasade kompoziciono rjeSavati u slobodnom pejzaznom stilu - u grupama i u vidu
solitera u kombinaciji sa prostranim parternim povr$inama zelenila (travnjaci,
cvijetnjaci)

zelenilo treba da bude reprezentativno. Za okosnicu rje$enja koristiti autohtone
vrste i vrste mediteranskog podneblja

prilikom izbora biljnog materijala i njihovog komponovnja voditi racuna o
vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata

predvidjeti Setalista, trgove, platoe za odmor i sistem pjeSackih staza

duz glavnih pje$ackih komunikacija formirati aleje sa zasadima visokog drveca.
Sadnju drveca planirati i na platoima, trgovima i drugim zastrtim povrSinama
planirati vodene povrsine (bazene, fontane, kaskade)

objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog
naslijeda sa autenti¢nim (kamen, obluci, drvo) i tehnicki prilagodenim modernim
materijalima. Izbor materijala i kompozicija zastora treba da budu reprezentativni
primjenom puzavica, ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrsine

na ravnim krovnim povrSinama formirati "zelene krovove" (kasetna sadnja
Zbunastih vrsta, srednje visokih stablaica i puzavica uz pergole)

uz obalu koristiti vrste koje dobro podnose posolicu

obodnim masivima zelenila obezbijediti povezivanje sa kontaktnim zelenim
povrsinama

u maksimalnoj mjeri o¢uvati postojece visoko zelenilo. Ukoliko nije moguce izbjeci
uklanjanje pojedinih vitalnih stabala, izvrSiti njihovo presadivanje na slobodne
povrsine parcela. U tehnickoj dokumentaciji prikazati nacin presadivanja

mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu, planiranim sadrZajima i
ekskluzivnosti kompleksa

upotreba $kolovanih sadnica drveéa min. visine 3,5 m

projektovati hidrantsku mreZu za zalivanje.

Za drvorede primjenjivati smjernice date za ovu kategoriju zelenila.

Uredenje vrsiti na osnovu projektnog rjeSenja. Postojece zelenilo mora biti
prikazano u tehnickoj dokumentaciji u okviru uredenja parcele.

Uredenje vrsiti na osnovu projektnog rjesSenja.



6)Saobracaj u mirovanju

Parkiranje vozila rijeSiti po normativu 10 parking mjesta (min 5 do max 20) na
1000m2. Ukoliko podrumske etaZe objekta sluZe za obezbjedivanje potrebnog
kapaciteta miruju¢eg saobracaja unutar parcele i kao takve rastereCuju javne
povrs$ine istih sadrzaja, ne racunaju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po
kojoj se obracunava indeks izgradenosti.

7)Vodovod i kanalizacija

Priklju¢enje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postoje¢im, odnosno
planiranim tehni¢kimmoguénostimamreze, na nacin kako je predvideno
urbanistickim planom i tehnickom dokumentacijom, a na osnovu propisa i
uslovajavnih preduzeca.

Snabdijevanje vodom objekta reSiti priklju¢enjem na naseljsku vodovodnu mrezu u
svemu prema uslovima javnog komunalnog preduzeca ,Vodovod i kanalizacija“.

Duz javne vodovodne mreZe se ugraduju protivpozarni hidranti i to nadzemni, gde
god to uslovi dozvoljavaju, tj. gdjeneometajusaobraca;j.

Precnici javne vodovodne mreZe su najmanje 100mm.

Svaki objekat treba prikljuditi na javnu vodovodnu i kanalizacionu mreZu nakon
njene izgradnje.

Predvidjeti vodomjer za svakog potrosaca zasebno. Vodomjer postaviti u
betonskomili zidanom S$ahtu minimalnih dimenzija 1x1m u skladu sa vazZedim
propisima.

U slucaju da se na jednoj parceli smjeSta viSe potrosaca, predvidjeti vodomjere za
svakog potroSaca posebno, a sve vodomere smjestiti u jedno vodomjerno okno. U
ovim slucajevima se predvida izgradnja razdvojene mreZe za sanitarnu i
protivpoZarnu zastitu. Obe mreze mogu se postavljati u isti rov.

Dozvoljeno je buSenje bunara na pojedina¢noj gradevinskoj parceli za sopstvene
potrebe. U zoni stanovanja bunar moZe zahvatiti samo vode prvog vodonosnog
horizonta. U zonama poslovanja, rada, sporta i javnih namjena bunar moZze zahvatiti
i vode drugog vodonosnog horizontazavisno od potrebnih kapaciteta, u svemu
prema uslovima nadleznog javnog vodoprivrednog preduzeca i vazeéih propisa za
pojedine djelatnosti.

Priklju¢enje na javnu kanalizacionu mreZu vrsiti po mogucnosti u reviziona okna.
Dno prikllju¢nog kanala (ku¢nog prikljucka) mora biti izdignuto od kote dna
sabirnog kanala (po moguc¢nosti se u gornju trec¢inu).

Prilikom izgradnje javne kanalizacione mrezZe i kolektora predvideti reviziona okna
na svim prelomima, prikljuécima i pravim dionicama trase na propisnim
rastojanjima.

Odvodenje upotrebljenih i atmosferskih voda utvrduje se nivelacionim re$enjem na
nivou bloka.

Odvodenje upotrebljenih i atmosferskih voda resiti priklju¢enjem na naseljsku
kanalizacionu mreZu, stim da ne dode do okvaSavanja zidova susednih objekata ili
plavljenja susjedne parcele.

Na mjestima gde javna kanalizaciona mreZa nije izgradena primjenjuju se
vodonepropusne septicke jame.



Izgradnju vodonepropusnih septickih jama vrsiti prema sledeé¢im uslovima:

da su pristupacne za vozilo-autocisternu koja ¢e ih prazniti,

da su komore izradene od vodonepropusnog betona,

da su udaljene od svih susednih objekata i meda minimalno 3,0m,

da se lako mogu preorijentisati na javnu kanalizacionu mreZu nakon njene
izgradnje,

da su udaljene od bunara najmanje 8,0m.

Atmosferske vode se odvode sa parcele slobodnim padom prema rigolama, odnosno
prema ulici (kod regulisane kanalizacije-prema jarkovima). Atmosferske vode, sa
jedne urbanisticke parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj parceli. Dio voda
mogu da prime slobodne, odnosno zelene povrsine, zavisno od njihove velicine.

U sludaju izgradnje garaZe u suterenu objekta, pad rampe za pristup garazi
orijentisan je prema objektu, a odvodenje povrsinskih voda resava se drenazom ili
na drugi pogodan nacin.

8)Zastita kulturnog pejzaza

OpSte mjere zastite kulturnog pejzaza Glavata u cjelini su:

ocuvanje lika naselja zabranom izgradnje u slobodnim zonama zelenila koje
razdvajaju izgradene cjeline u popretnom i poduznom profilu naselja, odnosno
sprjeCavanje linearne novogradnje i spajanja izgradenih grupacija, $to je sprovedeno
kroz planski dokument sljede¢im postupcima:

usmjeravanje urbanizacije na strogo zaokruzene zone, definisanje novoplaniranih
izgradenih cjelina sa terasastim bastama ispred ili iza njih u skladu sa
karakteristi¢nim istorijskim profilom naselja;

stroga zabrana izgradnje u uvali sv.Ane u skladu sa valorizacijom prostora kao
originalnog dijela kulturnog pejzaza Boke Kotorske.

u cilju oplemenjivanja prostora i sprjetavanja bespravne gradnje predvidena je
minimalna urbanizacija;

ocuvanje kulturnog pejzaza naselja definisanjem preciznih uslova za
izgradnju saobracajne i ostale infrastrukture u smislu uklapanja savremenih
rjeSenja sa ambijentom;

ocuvanje lika naselja definisanjem uslova arhitektonskog i urbanisti¢kog
oblikovanja u skladu sa tradicijom mjesta, odnosno po principima tradicionalne
arhitekture, u smislu uslovljavanja upotrebe beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje i
kamena na fasadi, oblikovanja krovista sa karakteristi¢nim videlicama, upotrebom
Skura. Detaljnije uslove u smislu $irine i broja videlica, proporcija otvora i sl.daje
Regionalni zavod za zas$titu spomenika kulture Kotor;

urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za stanovanje, kao dominantnu namjenu u
naselju uslovljeno je formiranje predbasti, $to omogucava o¢uvanje popre¢nog
profila naselja sa horizontalnim zelenim pojasevima izmedu izgradenih zona.
usmjeravanje turisticke izgradnje na ta¢no definisane cjeline po strogim uslovima,
sa minimalisti¢kim rjeSenjima.

definisanje sadrZaja i funkcija u skladu sa autenti¢nim aktivnostima, ili onih
kompatibilnih sa autenti¢nim, koje ée na odgovarajuéi nacin safuvati, prezentovati i



popularisati identitet i duh mjesta definisano grafickim prilogom ,Plan namjene”.
Druge namjene moZe definisati Regionalni zavod za zaStitu spomenika kulture
Kotora u dogovoru sa vlasnikom.

Cuvanje i prezentacija pojedina¢nih primjera, odnosno grupacije autenti¢ne
arhitekture u originalnom ambijentu;

zaStita urbanog sklopa Glavata, zadrzavanjem i uredenjem istorijskih trasa
pjesackih pravaca;

formiranje i o¢uvanje zelenih zona izmedu izgradenih cjelina;

formiranje svih kategorija naseljskog zelenila i =zaStitnog =zelenila duz
saobracajnica, oko komunalnih objekata i na degradiranim povrSinama;

upotreba korektivnog zelenila uz objekte infra- i suprastrukture koji
narusavaju lik naselja;

oCuvanje i proSirenje zona maslinjaka;

zabrana nove izgradnje u podrudju oznacenom kao podrucje spomenika kulture;
formiranje i oCuvanje zastitinih zelenih pojaseva u kontaktnim zonama spomenika
kulture;

zabranjuje se izgradnja vecih infrastrukturnih objekata bez prethodne izrade
Studije o procjeni uticaja.

indeksi izgradenosti i zauzetosti na nivou plana su u skladu sa postoje¢im
parametrima u naselju;

zastita vrjiednih panorama naselja zabranom izgradnje u pravcima
dominantnih vizura i omogucavanje vizura ka moru sa svake urbanisti¢ke parcele;
stambeni blokovi su medusobno razdvojeni u poduzZnom profilu naselja Sumskim
povrSinama.

sve intervencije na proglaSenim kulturnim dobrima podlezu
konzervatorskim uslovima.

ovim se planom stiti obalno podrucje u skladu sa Prostornim planom podrudja
posebne namjene za morsko dobro.

U skladu sa smjernicama bazne studije ,ZasStita graditeljskog nasljeda Prc¢anja“
locirani su tereni za novu gradnju.

Navedenim mjerama zasStite postignuto je o¢uvanje identiteta lokaliteta i sticanja
konkurentskih aduta na spoljnom trzistu.

Harmonija stvarana tradicionalnim gradevinskim materijalima i metodama gradenja
- dio su autenti¢nosti Pr¢nja, koja mora biti poStovana. S obzirom da se radi o
multifunkcionalnom organizmu, prostori sa valorizovanim nasljedem su definisani,
razmatrani i tretirani sa ciljem identifikovanja autenticnih istorijskih gradevina.

9)Uslovi za racionalnu potrosnju energije

Prostorni razvoj naselja mora predvidjeti o¢uvanje koridora svjeZeg vazduha i mora
uzeti u obziruticaje na mikroklimatske uslove.

Naselja se moraju planirati na takav nacin da se potroSnja energije svede na
najmanju mogucumjeru definisanjem urbanih standarda i normativa, izborom
arhitektonskih rjeSenja, izborom gradevinskog materijala i definisanjem principa i
kriterijuma racionalnog kori$¢enja elektri¢ne energije. Pored planiranja novih,
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planiranjem, odnosno planiranjem zgrada, tj. objekata i efikasnomrealizacijom tih
planova i programa. Na planu racionalizacije potro3nje energije predlaZzu se dvije
osnovne mjere: Stednja i koriScenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora
energije. Osnovna mjera Stednje koju ova LSL predlaze je poboljSanje toplotne
izolacije prostorija, koja u ljetnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a u
zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije potrebno je voditi
racuna o adekvatnoj veli¢ini otvora imajuci u vidu mikroklimatske uslove ovog
podneblja.

Primarni faktori:

Posti¢i maksimalnu toplotnu izolaciju, strukturalnu kompaktnost i eliminisati
toplotne mostove. Sve komponente opne objekta moraju biti izolovane sa
vrijedno$¢u koeficijenta k ispod 0,15 W/(m2K), $to se postiZe debljinom izolacije
izmedu 25 i 40 cm.

Prozori moraju imati trostruko staklo i izolovane okvire uz koeficijenta k manji od
0,80 W/(m2K), uklju¢ujuc¢i okvir prozora, i g vrijednost 0,5 (ukupna prozirnost
solarne energije) za stakla.

Posti¢i hermeti¢nost objekta Sto se provjerava kroz rezultat kompresorskog testa
vrata koji mora biti manji od 0,6 izmjena vazduha na sat.

Sekundarni faktori:

Svjezi vazduh moze biti prethodno grijan zimi i hladen ljeti putem izmjenjivaca
geotermalne toplote (energetski bunar).

Pasivno kori$¢enje solarne energije koje se postiZe juZnom orijentacijom i
izbjegavanjem sijenki zimi $tedi energiju za grijanje.

Zahtijevana energija za dobijanje tople vode moZe biti proizvedena pomocu
solarnih kolektora (energetski zahtjevi za pumpom za cirkulaciju 40/90 W/1). Ljeti,
toplotna pumpa moze se takode koristiti za energetski efikasno hladenje. MaSine za
pranje suda i za pranje ve$a mogu biti spojene sa toplom vodom u cilju ustede
energije potrebne za proces grijanja.

10)Objekti elektroenergetske i elektronske komunikacione mreze
Snabdijevanje objekata na prostoru obuhva¢enom planom, planirano je dijelom iz
postojecih, odnosno iz novoplaniranih trafo-stanica odgovarajuce snage, koje ce se
izgraditi na obuhvaéenom prostoru u skladu sa fazama realizacije pojedinacnih
objekata ili kompleksa.

Sve energetske vodove (VN i NN) izvesti putem podzemnih kablova. Kablove
postavljati u zelenim povr§inama pored saobracajnica i pjeSackih staza na
udaljenosti min. 1,0 m od kolovoza i za 0,5m od pjesackih staza. Dubina ukopavanja
kablova ne sme biti manja od 0,8m. Kablove ispod kolovoza, trotoara ili betonskih
povrsina polagati u zaStitne cevi ili kablovice sa rezervnim otvorima.

Za kablove iste namjene koji se polazu u istom pravcu obavezno je zadrzati
zajednicku trasu (rov, kanal).

Iznad trase kablova kod promjene pravca trase i drugih promjena, na 50m ravne
linijetreba postaviti kablovske oznake sa odgovarajuéim simbolima.
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Sve elektro radove izvesti prema vaze¢im tehnickim propisima i normativima i JUS
standardima vodeci ra¢una o minimalnim dozvoljenim odstojanjima od ostalih
instalacija i objekata.
Za zaStitu od atmosferskog praznjenja na planiranim objektima predvideti klasi¢nu
gromobransku instalaciju i izvesti je prema vazeéim tehni¢kim propisima za
gromobranske instalacije.
Napajanje svetiljki javne rasvjete resiti putem niskonaponskih podzemnih kablova.
Napajanje i upravljanje javnom rasvetom planirati iz posebnih slobodnostojeéih
ormana postavljenih u neposrednoj blizini trafo stanice.
Telefonski prikljucak rijesiti sa postojece TT uli¢ne mreZe prema uslovima
nadleznog preduzeca. Telefonsku instalaciju objekta izvesti u svemu prema vazeéim
tehnic¢kim propisima.
Pri paralelnom vodenju energetskih i telekomunikacionih kablova najmanje
rastojanje mora biti 0,5m za kablove napona do 10 kV, odnosno 1,0m za kablove
napona preko 10 kV. Ugao ukrstanja treba da bude 90°.
Pri ukrstanju sa vodovodnom i kanalizacionom mreZom, vertikalno rastojanje
morabiti vece od 0,3m, a pri pribliZavanju i paralelnom vodenju 0,5m.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je poStovati sljedece preporuke
EPCG:
e Tehnicka preporuka za prikljuc¢ke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
e Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta
e Uputstvo i tehnic¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avafa strujnog
opterecenja
e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

Ostali uslovi :

Shodno ¢lanu 7 Zakona o za$titi na radu ("SI. list RCG", br. 79/04, 26/10, 73/10,
40/11), pri izradi tehni¢ke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite na
radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

Pri izgradnji objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa
aktom nadleZnog ministarstva, shodno ¢lanu 8 Zakona o zastiti na radu ("SI list
RCG", br. 79/04, br. 26/10, 73/10, 40/11).

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu vrstu objekata.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije po$tovati Pravilnik o Kklasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sl. list RCG", br.
63/11i47/12)

U cilju zaStite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti
i spaSavanju ("SI list CG", br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list CG«, br.6/93).
Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora
biti graden prema vaZe¢im propisima za gradenje u seizmi¢kim podrudjima.



Vil

Vil

Xl

Xll.

XL,

XIV.

XV.

Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine
u skladu sa odredbama Zakona o Zivotnoj sredini ( ,SLlist CG", br.48/08, 40/10,
40/11).

Prilikom izrade tehnicke 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 I gradnja drugih objekata ( “Sllist CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koriScenje
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 koriS¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom korisc¢enju elektronske komunikacione infrastructure i

povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborate
energetske efikasnosti zgrada (“SLlist CG” br.47/13),

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije posStovati Pravilniko nacinu obracuna
povrsine i zapremine objekta (“SLlist CG" br.47/13),

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzini i nacinu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja I upotrebe ("SLlist RCG”, br.54/01),
Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano krecu ili
se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 73 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11,
47/11, 35/13) i u skladu sa Pravilnikom o blizZim uslovima i nadinu
prilagodavanja objekata licima smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(,SLlist CG" br.48/13).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije posStovati Pravilnik o nacinu izrade,
razmjeri i bliZzoj sadrZini tehnicke dokumentacije (Sl list Crne Gore, broj
23/2014 od 30.5.2014. god.).
Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima
za projektovanje ove vrste objekata.

Napomena:

Clanom 62 a stav 5 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( “ Sluzbeni list
Crne Gore” br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14), propisano je da uslove koje prema
posebnim propisima izdaju nadleZni organi i druga pravna lica, a koji su neophodni
za izradu tehnicke dokumentacije, kao i list nepokretnosti i kopiju katastarskog
plana, organ uprave, odnosno organ lokalne uprave pribavlja po sluzbenoj duZnosti
od nadleznih organa i pravnih lica. Stavom 7 istog ¢lana Zakona, propisano je da ako
nadlezni organi, odnosno pravna lica ne dostave uslove iz stave 5 ovog ¢lana u roku



od deset dana od dana prijema zahtjeva za njihovo dostavljanje, smatrace se da su
saglasni sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima utvrdenim planskim dokumentom.

Clanom 16 Pravilnika o naéinu izrade, razmjeri i bliZzoj sadrZini tehnicke
dokumentacije (, Sluzbeni list Crne Gore , 23/14i32/15), propisano je da tehnicka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Polazeéi od citiranih zakonskih normi, ovo ministarstvo konstatuje da su sastavni
dio ovih uslova, grafi¢ki prilozi, izvodi iz plana, kao i tehnicki uslovi za izradu
tehni¢ke dokumentacije i misljenja dobijena od strane sledecih nadleznih institucija:

Akt Ministarstva unutra$njih poslova - Direktorat za vanredne situacije, br. 04-UPI-
228/16-1165/2 od 22.03.2016.godine u kojem je izdato miSljenje na nacrt
urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova za izgradnju na urbanisti¢kim parcelama UP 6 i UP5,
Blok 2 u zahvatu Lokalne studije lokacije , Glavati - Pr¢anj ,OpStina Kotor.

Migljenja dobijena od strane nadleZnih organa nijesi uslovi u smislu ¢lana 62 a stav 5
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, da bi se stekli uslovi za moguc¢nost
primjene preéutne saglasnosti sa urbanistiko-tehni¢kim uslovima, utvrdenim
planskim dokumentom - isti ¢lan stav 7 Zakona.

Milica Abramovi¢, dipl.ing.grad.
Obradile: /
Branka Niki¢, dipl.inZ.arhitekture /

Rukovodilac Direkcije za izdavanje licengi Z!{t

Nata$a Pavicevi¢, dipl.pravnik
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CRNA GORA
VLADA CRNE GORE
MINISTARSTVO UNUTRASNJIHI POSLOVA
Dircktorat za vanredne situacije
Broj: 04-UP1-228/16-1165/2
Podgorica, 22.03.2016.godine.

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA I TURIZMA
Direktorat za gradevinarstvo

Postupajuci po vaSem zahtjevu broj: 1055-556/3 od 09.03.2016.godine, kojim ste zatrazili od
ovog organa miSljenje na nacrt urbanisticko — tehni¢kih uslova za izradu tchnicke
dokumentacije za izgradnju na urbanisti¢koj parceli UP6 i UP5, Blok 2 u zahvatu Lokalne
studije lokacije »Glavati - Préanj« opstina Kotor, radi izdavanja konacnih urbanisti¢ko —
tehnickih uslova od strane VaSeg ministarstva, nakon pregleda prilozenog materijala, a na
osnovu ¢lana 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore« br.
51/08,34/11 i 35/13) ¢lana 89 Zakona o zadtiti i spalavanju (»Sluzbeni list Crne Gore« br. 13/07,
05/08, 86/09 i 32/11) ¢lana 13a Zakona o zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list Crne
Gore, br. 26/10 i 31/10), i ¢lana 196 Zakona o opStem upravnom postupku (»Sluzbeni list Crne
Gore, br. 60/03), daje sledece:

MISLJENJE

U urbanisti¢ko — tehni¢kim uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije u poglavlju OSTALI
USLOVL, pod stavkom III, gdje je navedeno da je potrebno tehni¢kom dokumentacijom
predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu vrstu objekata - predlazemo da u
nastavku stoji i: Prilikom izgradnje, postavljanja ili rekonstrukcije termoenergetskog bloka
odnosno gasne stanice (rezervoara sa zapaljivim tenostima i gasovima za potrebe grijanja,
kuhinjskih potroSaca, tehnoloSkih procesa, agregata i drugih uredaja za potrebe predmetnog
objekta), potrebno je da na osnovu elaborata — obrada lokacije - i odgovarajuéeg misljenja
na istu - zadovoljavaju tehnicke propise iz oblasti zastite od poZara sa aspekta zona opasnosti
i bezbjednosnih rastojanja u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (»Sluzbeni list Crne
Gore«, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11), Pravilnikom o izgradnji postrojenja za zapaljive
tecnosti i o uskladiStenju i pretakanju zapaljivih teénosti (»Sluzbeni list SFRJ«, br.20/71 i
23/71), i Pravilnikom o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladiStavanju i
pretakanju te¢neg-naftnog gasa (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 24/71 i 26/71).

Obradio: @g CN[L _
Goran Sanfardkié, Samostalni savjetnik I
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DIREKTORAT ZA GRAPEVINARSTVO

Broj: 1055-556/13
Podgorica, 29.03.2016.godine

» PREMIA » D.O.O.

KOTOR

tavljaju vam se akti D 0.0. » Vodovod i kanalizacija » Kotor,

U prilogu ovog dopisa, dos
br. 1055-556/11 od 28 03.2016.godine, u kojem su i=dati vodovodni uslovi za izradu
| im parcelama, UP 5| UP 6, Blok 2 u

tehnicke dokumentacije za izgradnju na urbanistick
>ahvatu Lokalne studije lokacije » Glavati-Préanj » Opstina Kotor, kao i akt Opstine

Kotor- Sekretarijat za razvo preduzetnistva, komunalne poslove | saobracaj, UP/| br.
16-437/16 od 25 03.2016.godine u kojem su i-dati saobraéajni uslovi za predmetnu
izgradnju, Koji su dostavljeni ovom ministarstvu, nakon izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih

uslova, br. 1055-556/10 od 25.03.2016.godine.

uslova

Rukovodilac Direkcije za izdavanje Iicezzi/urbanistiéko-tehniékih
Milica Abramovié, dipl.inz.grad.

Obradili: | 9/”"
Natasa Pavicevic, dipl.pra"m// /
X

Branka Niki¢, dipl.ing.arh.

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
Tel: (+382) 20 446 264; (+382) 20 446 324, Fax: (+382) 20 446-215

Web: www.mrt.gov.me




('rna Gora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJAT ZA RAZVO) PRlil)lJVJ%’I‘NIQI‘VA
KOMUNALNIL POSLOVIE I SAOBRACAJ

UP/I broj 16 — 437 /16
Kotor, 25.03.2016

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma
Direktorat za gradevinarstvo

[V Proleterske brigade, broj 19
Podgorica

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i1 saobracaj OpStine Kotor, na osnovu
lana 62a, stav 5 i stav 7, Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (,,SI. list Crne Gore™ broj
51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), a reSavaju¢i po zahtjevu Ministarstva
odrZivog razvoja i turizma Crne Gore, direktorat za gradevinarstvo broj 1055 — 556/6, zavedenog
kod nas pod br. 16-437/16 od 17.03.2016. godine. je saglasan sa urbanisticko tehnickim -
saobrac¢ajnim uslovima, utvrdenim planskim dokumentom Lolalne studije lokaciyje ,,Glavati —
Préanj“, Opstina Kotor i u skladu sa istim je neophodno izraditi tehni¢ku dokumentaciju za
izgradnju na urbanistickoj parceli UP6 i UPS, Blok 2 u zahvatu LSL ..Glavati — Prcanj®, OpStina

Kotor.

OBRADIVAC: SEKRETAR:
Vladan B/ar(i/ Zoran Stankowc dlpl ing

DOSTAVLJENO: . \
Cl/’ Ministarstvo odrzivog
razvoja 1 turizma
i, Sekretarjjatu 16

3. Arhivi

------ R e S SRR R L S e SR S e e R s e At B e B SRl D SR s S R e T e e T R R e R i

Stan grad 317 85330 Kotor tel +382(0)32 325 865 fah +382(0)32 325 865 prwreda@opstmakotor COm - WWW. Dpstlnak(}t()r S

Do .
Lpbebe Sy g2l




post. fah 56 - tel/fax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 505-6022 (Atlas banka); 535-5260-13 (Prva banka)

Na osnovu prilozenog nacrta urbaniSteR 105'8?6?%81?@7&?\95’!95ﬁﬂ@%“@pﬂ’ﬁgg‘?-%é?ﬂ‘ od 09.03.2016,

izdatih od strane Ministarstva odrZivog razvoja i turizma Crne Gore(Direktorat za gradevinarstvo) za
izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju na urb.parc.UP6,UP5,Blok 2 ,na
kat.parc.1140,1138,1137,1139,1173,1171,1175,1176,1179,1180,1181,1182,1183,1184,1177,1178,1168,

1170,1167,1165,1166,1164,1169,1172,1174/1,1174/2,1136 KO Prcanj I, izdaju se

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

Snabdijevanje vodom ovog podruéja se vrsi iz rezervoara koji se nalazi na 64/60 mnm.

S obzirom da se na predmetnim parcelama nalaze 2 vodovodna cjevovoda ,neophodno
Je ispostovati zaStitne zone cjevovoda Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda.
To znaci da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona.

Isto tako potrebno je voditi raéuna o stabilnosti terena ukoliko se planira vriiti otkop neposredno

Ispod cjevovoda

Za vodovodni priklju¢ak potrebno je da objekat ima glavni vodomijer sa dva ventila(ne
koristiti"kugla ventile") smjesten u $ahtu sa laganim metalnim poklopcem na udaljenosti max.
1 m od granice parcele.Pored toga, ukoliko objekat ima vi¢e stambenih i/ili poslovnih jedinica,
svaka jedinica mora imati poseban vodomijer, smjesten na pristupacnom mjestu (kao npr.
strujomjeri).
Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju predvidjeti poseban vodomjer u ¢ahtu sa glavnim
vodomjerom.
- Na prikljucku, nakon vodomjera, potrebno je ugraditi za&titu od povratnog toka vode.
— Radove na prikljuenju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzeée, prema vazeéem
cjenovniku.
- Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troSkovi njihovog izmijestanija
padaju na teret investitora.
- Kanalizacioni sistem postoji cca 250m prema Kotoru.Prikljucenje je moguce ugradnjom pumpne
stanice.
Napomena: Pored navedenih tehnic¢kih uslova, da bi objekat mogao biti priklju¢en na vodovodni i

kanalizacioni sistem, potrebno je da se za isti ima gradevinska dozvola i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu. T

Obradio;
% 2P /61, ”O«/ém‘

AN,
/ / Zupanovic Milenko
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DIREKTORAT ZA GRADPEVINARTSVO
Broj:1055-556/15
Podgorica, 12.12.2016.godine

. PREMIA , D.O.O.
Dobrota bb

KOTOR

U prilogu ovog dopisa, dostavljamo vam se akt Ministarstva kulture-Uprava za zastitu
kulturnih  dobara, br.05-82/2016 od 02.12.2016.godine u kojem su izdati
konzervatorski uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju na U5 i UPS,
Blok 2 u zahvatu Lokalne studije lokacije , Glavati-Préanj , Opstina Kotor, a koji je
dostavljen ovom ministarstvu nakon izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova, br.

1055-556/10 od 25.03.2016.godine.

Rukovodilac Direkcije za izdavanje Jigenci i UTU-a GENERAFNI DIREKTOR

Milica Abramovié | " . Danilg. Gvozdenovié
o0& g5 < ')

Samostalni savjetnici | | g e o)

Natasa Pavicevi¢ /[~ BRI, )

Branka Nikié/&, ’

%
IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica

Tel: (+382) 20 446 264; (+382) 20 446 324; Fax: (+382) 20 446-215
Web: www.mrt.gov.me
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MINISTARSTVO KULTURE
UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNIH DOBARA

Ministarstvo odriivog razvoja i turizma

Uprava za zastitu kulturnih dobara — Podrucna jedinica Kotor je postupajuci po Zahtjevu
Ministarstva odrzivog razvoja i turizma - Direktorata za prostorno planiranje br.1055-556/7 od
09.03.2016.godine, za izdavanje wonzérvatorskih uslova za izradu tehnitke dokumentacije Za
izgradnju na UPS | UP6 u zahvatu LSL » Glavati - Préanj« , na osnovu uvida u dostavijen Nacrt
urbanisticko-tehnickih uslova kao | uvida u raspolozivu dokumentaciju, utvrdila je sledece:

-

e Ministarstvo odriivog razvoja | turizma obratilo se Upravi za izdavanje konzervatorskih
uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju na UPS i UP6 u zahvatu 5L
»Glavati - Préanj«. U prilogu je dostavljen Nacrt urbanisticko - tehnickih uslova.U
dostavljenom Nacrtu usiova u poglaviju 3. navedena je obaveza izrade Procjene uticaja
na kulturnu bastinu { HIA } 1 Studije vizuelnog uticaja. Prostor Glavata predstavija dio
autenticnog dijela Préanja naselia cije prirodne | kulturne vrijednosti zauzimaju jedno od
najistaknutijih mjesta u okviru Podrutia svietske bastine Kotora. Osnovne prirodne 1
spomenicke vrijednosti jednog od Jutentiénih srednjoviekovnih imanja kotorske viastele,
posjeda plemicke porodice Glavati —Shutega u okviru kojeg se nalazi i crkva sv. Ane, iZ
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kao dio kulturnog pelzaza Podrudia Kotora

Podrucje svjetske bastine predstavlja cjelinu koja posjeduje lzuzetnu univerzainu
vrijednost, koja se ogleda u seriji atributa koji se maoraju zastiti kako bi se ona.
odriala. Proces izrade HIA studije uzima u obzir uticaj predlozene promjene ili razvojnog
projekta na atribute izuzetne univerzalne vrijednosti — pojedinacno i u cjelini. U
zakljuCcima sa zasjedanaj WHC iz Dohe je, izmedu ostalog, reéeno "Podstiée kontrolisanu

‘realizaciju gradnje u Morinju, Kostanjici i Glavatima, te zahtijeva da drzava ugovornica

sprovede procienu uticaja na svjetsku baStinu kako bi se osiguralo da ne uticne na
izuzetnu univerzalnu vrijednost. Drzava ugovornica se pozive da Centru za svjetsku
baétinu dostavi Procjenu uticaja na bastinu za podrucje Kotora, Cija je izrada u toku, radi
pregieda prije preuzimanja bilo kakvih daljih obaveza" .U zakljuccima sa zasjedanja iz
Istanbula ove godine zahtjeva se od drzave ¢lanice da preduzme nezavisnu HIA, u
skladu s ICOMOS Smijernice o HIA studijama, za turisticke objekte na prostoru
Glavati - Préanj za koje je usvojila lokalni studij Location, kao i za sve sto je
planirano, odobreno i za $ta su zapoceli razvojni projekti, u cilju procjene niihovog
utjicaja na Izuzetnu Universalnu Vrijednosti Podrucja i njene attribute.

Posmatrajuéi znataj podrucja u odnosu na izjavu o izuzetnoj univerzalnoj vrednosti i
imajuci u vidu lzvjestaj Savjetodavne misije za prirodno i kulturno-istorijsko podrucje
Kotora (25-31 mart 2013. godine) kao i Zakljucke sa sastanaka Svjetskog Komitela za
Baitinu (World Heritage Committee) odrianih u Dohi 2014. godine | Istanbulu
2016.godine te MenadZment plan prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora,
predvidene planske intervencije potrebno je predhodno preispitati  kroz izradu
Procjene uticaja na kulturnu basdtinu { HIA ) koju je potrebno izraditi u skladu sa

Smjernicama Medunarodnog savjeta za spomenike i spomenicka podrucija (ICOMOS) i
dostaviti Centru za svjetsku bastinu na ocjenu. Ukoliko se planirane intervencije odobre

kroz pozitivnu ocjenu Procjene uticaja nd kulturnu bastinu ( HIA ) pristupiCe se
propisivanju konzervatorskih uslova i izradi projektne dokumentacije.
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Direktorica,
Anastazija Miranovic
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA

DIREKTORAT ZA GRAPEVINARSTVO
Broj. 1055-556/20-2016

Podgorica, 24.02.2017.godine

» PREMIA , D.O.O.

Dobrota bb
KOTOR

U prilogu ovog dopisa, dostavlja vam se akt Ministarstva kulture — Uprava za zastitu
kulturnih dobara, br. 05-82/2016-7 od 21.02.2017.godine, sa smjernicama za izradu
ldejnog arhitektonskog rjeSenja turistiékog kompleksa na UP5 i UP 6, Blok 2 u
zahvatu Lokalne studije lokacije , Glavati-Préanj , Opstina Kotor, a Koji je dostavljen

ovom ministarstvu nakon izdavanja urbanisti¢ko-tehnigkih uslova, br. 1055-556/10 od
25.03.2016.godine.

Rukovodilac Direkcije za izdavanje licenci i urbanisti¢ko-tehnickih

uslova
Milica Abramovié

Samostalni savjetnici |, /
Natasa Paviéevié¢ /[/V

A

Branka Niki7 /if

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
Tel: (+382) 20 446 264; (+382) 20 446 324: Fax: (+382) 20 446-215

Web: www.mrt.gov.me
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MINISTARSTVO KULTURE
UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNIH DOBARA

Br:03-84/2010-7 o 22.00.90M ees.
Datum: 21.02.2017.godine | & i 1 Broi | Prilea ] Viedenet |
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Ministarstvo odrzivog razvoja 1 turizma
Direktorat za gradevinarstvo

N/r generalnog direktora Danila Gvozdenovica

Predmet: Zahtjev za izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju na predmetnoj
lokaciji: urbanisti¢ke parcele, UP 5 i UP6, Blok 2, u zahvatu Lokalne studije lokacije Glavati-
Préanj, Opstina Kotor, a u cilju sprovodenja postupka usvajanja Idejnog rjesenja putem
Medunarodnog javnog konkursa

Postupajuéi po zahtjevu Ministarstva odrzivog razvoja 1 turizma - Direktorata za

gradevinarstva, br. 05-82/2016 od 10.02.2017. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju na predmetnoj lokaciji: urbanisticke parcele, UP 5 i UP6, Blok 2, u zahvatu
Lokalne studije lokacije Glavati-Préanj, Opstina Kotor, a u cilju sprovodenja postupka
usvajanja Idejnog rjeSenja putem Medunarodnog javnog konkursa, strucni tim Uprave za
zastitu kulturnih dobara konstatuje sledece:

e Predmetna lokacija nalazi se unutar granica ,,P}iodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora“ upisanog na Listu svjetske prirodne 1 kulturne bastine UNESCO-a.

e Predmetna lokacija nalazi se u uvali Svete Ane koja predstavlja neizgradeno podrucje
Glavata pokriveno Sumskom vegetacijom i slobodnim zelenim povrSinama, koje je
sacuvalo odlike prvobitnog kulturnog pejzaza obala zaliva, zbog kojih je, 1zmedu
ostalog, ovo podrudje i uvrsteno na listu svjetske prirodne 1 kulturne bastine. Sumske
povrsine i zelenilo zauzimaju najveci dio teritorije. Komunikacija unutar bloka odvija
se isklju¢ivo pjesaCkim putevima 1 stazama.

e Uprava za zastitu kulturnih dobara izdala je pozitivno misljenje na planski dokument
LSL Glavati Préanj br. 02-140/2015-11 od 01.07.2015. godine u kojem se navodi da
su sve sugestije izreSene na tekstualni dio Plana (Akt br. 02-140/2015-8 od
23.06.2015.godine) prihvacene, i da su sa konzervatorskog stanovista stekli uslovi za
prihvatanje Prijedloga LSL ,,Glavati™ . '

e Na predmetnoj lokaciji, shodno Planu, planirana je izgradnja turistickog kompleksa.

e Uvidom u tekstualni dio LSL Glavati Préanj i shodno izdatim UTU-ima od strane
MORT-a (Akt br. 1055-556/10 od 25.03.2016.godine), konstatujemo da je za

predmetnu lokaciju obavezna izrada Procjena uticaja na kulturnu bastinu (HIA) sa
studijom vizuelnog uticaja.

81250 Cetinje, ul.Njego$eva; Tel. 041/232-153; Fax.: 041/232-153; E-mail: uzkd@t-com.me




e Komitet za svjetsku bastinu je tokom zasijedanja u Istanbulu od jula 2016. godine
donio Odluku o stanju o¢uvanosti svjetske bastine “Prirodno 1 kulturno — istorijsko

podru¢je Kotora” u kojoj se navodi : ,, Komitet oCekuje da se napravi nezavisna studija
HIA u skladu sa ICOMOS-ovim vodicem za procjenu uticaja na dobra koja pripadaju
svjetskoj kulturnoj bastini, za turisticki kompleks Glavati — Prcanj, za koju je usvojena
Lokalna studija lokacije, kao i za sve planirane, odobrene i zapocete razvojne
projekte, da bi se procijenio njihov uticaj na izuzetnu univerzalnu vrijednost i njegove

atribute.”’

e Na 11. sjednici Vlade Crne Gore, odrzanoj 02.02.2017. godine, donesen je Akcioni
Plan za realizaciju odluka koje se odnose na podru¢je Kotora usvojenih u Istanbulu u
julu 2016. godine od strane Komiteta UNESCO-a.

Imajuéi u vidu gore navedeno, radi zaStite 1 ocuvanja kulturno-istorijskih,
urbanisti¢kih, arhitektonskih i ambijentalnih vrijednosti predmetne lokacije, a shodno
poslednjom Odlukom o stanju ofuvanosti svjetske bastite ,,Priodnog 1 kulturno-istorijskog
podru¢ja Kotora® ( Komitet za svjetsku baStinu UNESCO-a — Istanbul, jul 2016. godine) 1
donesenim Akcionim Planom za realizaciju odluka koje se odnose na podruje Kotora
usvojenih u Istanbulu u julu 2016. godine od strane Komiteta UNESCO-a (usvojenim na 11.

siednici Vlade Crne Gore, 02.02.2017. godine) , Uprava za zaStitu kulturnih dobara u OVO]
fazi razmatranja predmetnog zahtjeva ne moZe izdati konzervatorske uslove. Takode, rezultati
nezavisne HIA za planirani turisti¢ki kompleks ¢e pokazati moguénost/nemogucnost gradnje
na predmetnoj lokaciji. Medutim, u cilju raspisivanja Medunarodnog javnog konkursa, kojim
¢e se u brojnim varijantama analizirati i provjeriti moguca arhitektonska rjeSenja na
predmetnoj lokaciji, ovaj Organ izdaje sljedece:

SMJERNICE

za izradu Idejnog arhitektonskog rjeSenja turistickog kompleksa na UP 5 i UP6,
Blok2, u zahvatu LSL Glavati Préanj, Opstina Kotor

e Potrebno je postovati urbanistiCke parametre date Planom.

e Predmetna lokacija predstavlja znacajan prostorni i vizuelni reper, pa iz tog razloga
potrebno je detaljno analizirati i vrednovati osnovne karakteristike prostora. Analize
treba da sadrze istorijsko-arhivska i konzervatorska istrazivanja.

e Gradnju novih objekata predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje terenu,
ambijentalnim karakteristikama parcele i njenog okruzenja. Osnova objekata treba da
ima pravilan pravougaoni oblik ili razvijenu formu osnovnog oblika u skladu sa
tradicijom mjesta. Objekat svojom spratno$¢u ne smije ometati vizure postojecih
objekata, kao ni opsti likovni izraz podrucja.

e Novi objekati ne smiju biti konkurencija postoje¢im objektima u smislu gabarita,
oblikovanja, materijalizacije, ve¢ moraju biti skladno interpolirani — uskladeni svojim
proporcijama i materijalima.

e Novi objekti treba da oslikavaju vrijeme u kome su nastali, ali ne smiju biti suvise
nametljivi svojom formom i materijalizacijom, uz poStovanje tradicionalnih prostornih
1 vizuelnih komponenti.

e Prilikom projektovanja novih objekata treba primjeniti principe tradicionalne
arhitekture transponovanjem u savremene oblike.

e Polozaj objekata mora biti takav da svojim visinama i gabaritima ne zaklanjaju u
potpunosti pogled susjednom objektu.



e Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena u kamenu pravilnog sloga 1li savremenim
materijalima neutralnih boja (nijanse bijele, bez, zagasito bijele do sivo bijele boje).
Nije dozvoljena upotreba opeke na fasadi. Bo¢ne fasade mogu biti obloZene kamenom
pravilnog sloga (bojene bez, zagasito bijele do sivo-bijele boje ili u zagasitim
zemljanim tonovima), u skladu sa tradicijjom mjesta.

e Raspored, veli¢inu, proporcije 1 izgled otvora novog objekta planirati po uzoru na
tradicionalna rjeSenja u okruzenju. Iskljucuje se upotreba eloksirane bravarije.

e Za zastitu od klimatskih uslova, ukoliko je potrebno, predvidjeti Skure izradene od
kvalitetne drvene grade, u zelenoj 1l1 bijeloj boji.

e Sve elemente sekundarne plastike (stepeniSta, balustrade, konzole, strehe, okvire
otvora) u spoljasnjem izgledu gradevine izraditi od 1stih materijala.

e Ukoliko se planira spoljasnje stepeniSte, ono moze biti samo prislonjeno, za
komunikaciju od nivoa prizemlja do prvog sprata. Za ostale vertikalne komunikacije

planirati stepeniste unutar objekta. Ograde balkona 1 spoljasnjih stepeniSta mogu biti
od savremenih materijala ili u skladu sa tradicijom, na na¢in da ne naruSavaju

cjelokupni izgled objekta 1 ambijentalnu sliku naselja.

e Krov objekata moze biti kosi (dvovodan ili viSevodan) ili ravan krov. Kosi krov
projektovati u nagibu od 16° do 23", Ukoliko se planira kosi krov, za krovni pokriva¢
planirati kanalicu tamnocrvene broje.

e Oluci ne smiju naruSavati izgled gradevine, odnosno moraju biti neupadljivi 1l
prikriveni.

e Nije dozvoljena upotreba stubova i polustubova na fasadi. Zabranjena je upotreba
imitacija i pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih stilskih redova
(jonski, dorski, korintski, toskanski 1 sl.);

e Spoljne jedinice klima uredaja potrebno je pozicionirati na dvori$noj tasadi. Mjerni 1
tep ormari ne smiju biti vidljivi na prednjoj fasadi, ve¢ se dozvoljava pozicioniranje u
unutrasnjosti objekta 1li sa dvoriSne strane.

e Uredenje parcela planirati izgradnjom potpornih zidova u terasastom obliku od
klesanog kamena ili betonskih, oblozeni klesanim kamenom. PreporuCuje se
maksimalna visina kaskade zida od 1,5 m, a u izuzetnim sluCajevima zbog
konfiguracije terena do 2,0 m.

e Uredenje terena se preporucuje u duhu tradicionog graditeljstva uz primjenu lokalnog
kamena i1 drugih materijala 1 arhitektosnkih tradicionalnih detalja u parteru.

e U cilju obezbjedenja zastite pejzaznih 1 ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora,
predvidjeti primjenu mediteranske vegetacije 1 autohtonog bilja, u ciylju
oplemenjivanja datog prostora.

e Zatita vrijednih vizura ocuvati na naéin ostavljanje slobodnih neizgradenih povrsina u
popre¢nom profilu naselja na praveima dominantnih vizura.

S obzirom da je pomenuti Akcioni plan usvojen od strane Vlade Crne Gore, 02.02.2017.
godine, a kojim je utvrdena obaveza stavljanja van snage postojece planske
dokumentacije na teriroriji OpS$tine Kotor u prvom kvartalu 2017. godine, a Sto se
odnosi i na predmetnu lokaciju, i izradu sveobuhvatne nezavisne Procjena uticaja na
kulturnu bastinu — HIA za plansku dokumentaciju u treem kvartalu 2017. godine,
napominjemo jo§ jednom, da Uprava za zaStitu kulturnih dobara ne moze izdati
Konzervatorske uslove. Ove smjernice se izdaju samo u cilju raspisivanja
Medunarodnog javnog konkursa za izradu Idejnog arhitektonskog rjeSenja turistickog
kompleksa na predmetnoj lokacijl.



Ukoliko sveobuhvatna nezavisna Procjena uticaja na kulturnu bastinu -HIA, koja ce se
raditi za PUP Kotora, kao i nezavisna HIA za planirani turisticki kompleks, pokazu da
je izgradnja turisticCkog kompleksa prihvatljiva, Uprava za zastitu kulturnih dobara ce
izdati Konzervatorske uslove shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara. Ukoliko se
investitor opredijeli da izraduje tehnicku dokumentaciju u skladu sa ovim smjernicama,
ista ¢e morati da bude upodobljena sa prethodno navedenim Procjenama (sveobuhvatna
nezavisna Procjena uticaja na kulturnu bastinu -HIA i nezavisna HIA za planirani
turisticki kompleks), pa i u slucaju da se ovim Procjenama ne dozvoljava gradnja na

predmetnoj lokaciji.
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