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Dostavljaju se urbanistitko-tehniéki uslovi broj 06-333/25-8457/9 od 23.02.2026. godine, za
izradu tehnitke dokumentacije za gradenje objekata mjeSovite namjene na lokaciji koji Cine
katastarske parcele br. 865, 866/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kavat, u zahvatu Prostorno
urbanistitkog plana Opéstine Kotor (,SluZbeni list Crme Gore®, br. 95/20), Opétina Kotor.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Broj: 06-333/25-8457/9 oma

roj: 5

Podgorica, 23.02.2026. godine m{t:mgam:m
drzavne imovine '

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na 0snovu
&lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne

% Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva ,AP|
KOTOR" DOO Podgorica izdaje:
A URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
- za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata mjeSovite namjene na lokaciji koji Cine katastarske
4 parcele br. 865, 866/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kavat, u zahvatu Prostorno
' urbanistitkog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Cme Gore®, br. 85/20),
Opstina Kotor.
. [ .API KOTOR" DOO iz
S PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Podgorice
6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je neizgradena.
7. PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

- —

Prema karti Podjela Op3tine na prostorno-funkcionalna podruéja, katastarsk
parcele br. 865, 866/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kaval nalaze se u Juznom
reonu, u zahvatu Planske cjeline (Zona 4), a u okviru Planske jedinice
Kavac,

U Osnovnim opredjeljenjima i planiranim rjeSenjima po planskim cjelinama i
reonima u planu je navedeno sljedece:

Planska cjelina - Zona 4

- Trgovine i usluga, centar razvoja privrede;

- Razvoj poslovnih zona i slobodnih zona;

- Zitara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom,

- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina,

- Etno i gastroturizam, poljoprivieda kao pokretal razvoja i revitalizacije
ruralnih zona;

- Sport i rekreacija;




- Razvo) zdravstva,
- Razvoj drustvenih djelatnosti;
- Razvoj novih urbanih naselja;

Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor
Juznog reona primjenjuju se planske postavke PUP-a.

Prema grafikom prilogu broj 07a ,Plan namjene povrsina“ iz PUP-a OpStine ?
Kotor, predmetne katastarske parcele nalaze se u zoni naselja u odmaku od |
1000+m, van cezure.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna
urbanisti¢ka razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po
parcelama, dok je za ostala naselja ostavljena moguénost korisniku
prostora da odabira detaljne namjene u naselju kroz investicionu
aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko -
tehniéki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u
naseljskim povrSinama /gradevinskim podrucjimal.

Pravila i urbanistiéko - tehnicki uslovi PUP-a i GUR-a

Urbanisti¢ko tehniéki uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog
planskog dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja
urbanisticko tehniékih uslova, izjadnjava se o potrebi sprovodenja |
postupka Pojedina&ne procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom
o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

Na povrSinama mjeSovite namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih,
stambenih, administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju $tetan ulicaj
na okalno stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene
definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povriina, elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

7.2.

Pravila parcelacije

Katastarske parcele br. 865, 866/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kaval nalaze se |
u zahvalu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanistickim planom Opétine Kotor (PUP Kotor),
odredene su namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistickim
paramelrima 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 urbanistickih parcela, jedna ili viSe |
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urbanistiékih 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 urbanistitka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

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

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i
koriSéenje 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.

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

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje
veliine, oblika i povr§ine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;
Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanistiCke regulacije.
Elementi urbanistike regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom
parcele su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele,;

3) regulaciona linjja;

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 prikljutak na komunalnu i sacbracajnu infrastrukiuru. ,

Clanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrZini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 53/25), propisano je da
grafitka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon
definisanja i odredivanja konaéne lokacije fizdavanje UTU-a/ pristupa se izradi
Elaborata parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica
gradevinskog zemljista.

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarskih parcela br. 865,
866/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kavaé €ija ukupna povr§ina iznosi 5791 m?. |
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Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cenzure, namjene naselja.
Urbanisti¢ki indeksi za mjeSovitu namjenu MN su:

- Indeks zauzetosli 0,4

- Indeks izgradenosti 1,0

- maksimalna spratnost - P+2

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je za MN 25-30%

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrsina namijenjenih
za druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil
saobracajno infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i
vode (GL 0), koja predstavlja granicu do koje je moguce gradili objekatite,
¢ineci na taj nacin zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moze gradii
jedan ili viSe objekata.

Gradevinska linija koja je orijenlisana prema javnoj povrSini mora biti
prikazana grafigki sa numeriékim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije.

Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja
gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojec¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljiSta.

PLOAUA grafestns g rga m frse o
w e nd FOS TOUCCL seymare cipesie

sessssewespee-dy

..............

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekla (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu
povrSinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna
gradevinska linija ka javnoj povrsini moZe se naci na regulacionoj liniji (ili u
izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne
povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemlji§ta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije)
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mogu se postavljati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost l
susjednih objekata. ‘

Povréina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povr$ine 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 izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistiCkim parcelama,
etaze koje sluZe za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta
(garaZiranje), tehnitke prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno
infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete
koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP
kompleksa.

Najmanja udaljenost u sluéajevima interpolacije na potezima povijesnog
urbaniteta, isklju¢ivo na podrugjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u ve¢
izgradenim dijelovima i prilikom interpolacija u postojeoj strukturi, gdje se |
objekti mogu prisloniti uz regulacijski pravac, pa istaknuli dijelovi objekta ne
smiju ulaziti u gabarit kolovoza, te ako se i planiraju trebaju biti na visini od
najmanje 4,5 m iznad kote javne saobracajnice (javnog prostora).

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se defini3e i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.
Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu
biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod
poda prizemlja, odnosno suterena, Objekat moze imati viSe podrumskih etaza.
Ukoliko je namjena podruma garaZiranje, tehniCke prostorije, servisne
prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova povr$ina ne ulazi u obracun
BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okalnog
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 obratun BRGP-a,

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemija i potkrovija/ krova.

Potkrovlje (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 potkrovija i
sprata poklapaju.

Zavrina etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine
etaze ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznatena spratnost
sa Pk, znadi da se moze koristili i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar defini§e spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza.
Drugi parametar predstavlja maksimaino dozvoljenu visinu objekta.

_—




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
prizemlje +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 tr etaZe +
potkrovlje ili

povudena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili prizemlje +2
elaze.

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 gomnje 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 vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.
Iznad kote sliemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanije liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze

Najveéa visina etaZe za obratun 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 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaZe do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaZze 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 veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim to visina objekta ne

moze biti veéa od najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane '

ovim planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim 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 medusobnom visinskom razlikom
gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedinacnim etazama.

Horizontalni gabariti

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini
najvie 1,0 m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz
objekat trebaju biti rje3eni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele,
kada se radi o pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih raziika terena
grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

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

Ops3ti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti
raséistavanije i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljiSta, u skladu sa
datim uslovima,

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvréiti odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje
terena, a tehniéku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih
geodetskih snimaka terena, geoloSkih i hidrogeolo$kih podataka, kao i
rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nalin sa krutim
tavanicama, bez mijedanja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim
osnovama i sa jasnom seizmikom koncepcijom,

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
‘ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na




propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je nje o
agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
prepoznalljiv prostor, prozet razliéitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opétoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativno$¢u i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifiénost podruéja 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 dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijom
objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili
zelenilom;

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

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati:

« Pravilnik o naginu izrade, sadrZini i ovjeri tehnitke dokumentacije za gradenje
objekta (.Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25);

“Pravilnik o naginu obraduna povrSine i zapremine zgrade (.Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 60/18).

“Pravilnik o blizZem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom |
MEST EN 15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

Procedure izrade tehni¢ko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje,
mora se sprovoditi u svemu prema vaZecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehniékim propisima, normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

——

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

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u $iroj zoni OpStine Kotor kao i
ukupne seizmiénosti Sireg regiona, moze se zakljuéiti da se obuhvat PUP-a
' Kotora nalazi u zoni vrlo intenzivne seizmiéke aktivnosti, koja je dominantno
vezana za bliska Zarista sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su
zone Herceg-Novog, Budva-Brajiéi, Bar i Ulcinj. Takode napomijemo da se
veliki zemljotres dogodio 1979.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove
skale koji je izazvao katastrofalna razaranja sa intenzitetom od IX stepeni
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Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom primorju, na duzini od preko 100
km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa na razvoj opsine do
danasnjeg dana.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacie Crne Gore, prostor kaji
obuhvata PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu
sadrzaja "Priviemene seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode
pozicioniran u zoni IX stepena seizmiCkog intenziteta, Ova karta je osnovna
prate¢a podloga vaZec¢im Tehnickim normativima za izgradnju objekata u
seizmickim podruéjima na teritoriji Ce Gore i izrazava ocekivani maksimalni
intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa
vjerovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, 5to je pribliZno ekvivalenino povratnom periodu vremena od 475
godina za slu¢aj 10 % vjerovatno¢e prevazilazenja dogadaja u okviru 50
godina eksploatacije objekata).

Tehnickom 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, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama
saslite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCGe«, br.06/93) i Zakonu 0
zapaljivim te&nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i
48/15).
U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljedec¢im
zakonima i propisima.
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09,
32/11, 54/16, 1461211 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ", br.30/91)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice | uredene |

platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara
(.SluZbeni list SFRJ", br.8/85)

- Pravilnik o tehnickim normativima za zaétitu visokih objekata od poZara
(.Sluzbeni list SFRJ", br.7/84)

- Pravilnik o tehnikim normativima za zastitu skladista od poZara i eksplozija
(.Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te€nosti i 0 uskladiStenju i
pretakanju zapaljivih te€nosti (.Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i 0
uskladistenju i pretakanju goriva (.Sluzbeni list SFRJ", br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrajenja za te¢ni naftni gas i o uskladiStenju i
pretakanju teénog naftnog gasa (.SluZbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Shodno élanu 9 Zakona o za$tili i zdravlju na radu (,Sluzbenilist CG”, br.34/14
i 44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima
o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za
izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i
pomoéne prostorije i objekte gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom
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prostoru, duZan je da predvidjeli propisane mjere zastite na radu u skladu sa
tehnoloskim projektnim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ru$enju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno Clanu
10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu. |

Mjere zastite na radu

Shodno &lanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere
zastlite na radu u skladu sa tehnoloskim projekinim zadatkom.

Klima i reljef

Podruéje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karaktensu
blage zime i topla ljeta. To je umjereno topla kisna klima sa vrelim ljetima i
izraZenim ljetnjim sudnim periodom. Prosjena temperatura vazduha
najhladnijeg mjeseca u Kotoru je veta od -3°C, a manja od 18°C.. Prosje¢na
temperatura najtoplieg mjeseca je veta od 22°C. Srednja godisnja
temperatura vazduha je u arealu od oko 14°C, minimaina =5,7°C, maksimalna
27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C.

Prosje¢an broj tropskih dana sa temperaturom Trax>=30 °C je 16 u avgustuy,
a 42 u toku godine. Prosjean broj dana sa mrazom sa temperaturom
Tmin8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih
dana (srednja dnevna oblacnost t>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu |
1. U julu je najveéi broj vedrih dana (srednja dnevna oblaénost<2/10) 18, a
najmanji u februaru i decembru 1.

Prema srednjoj godisnjoj oblagnosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema
srednjoj maksimalnoj visini snijeZznog pokrivata okolina Kotora je od 0 u niziji
pa do 120 dana na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokriva¢ na podrudju
Kotora je rijetka pojava.

Prema srednjoj godi$njoj duzini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godiénje. lako je obdanica najduZa u junu mjesecu (prosjecna duZina dana
je 15,2 sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveci u julu, prosjecno 292h,
odnosno prosjeéno 10,9h/dnevno. lzraZzeno u relativnim vrijednostima u julu
73% duzine dana je sunéano. Najmanja duZina trajanja osuncavanja je u
decembru od prosjeéno 35% duZine dana, odnosno prosjeéno 3,2 hidnevno.
Srednja relativna viaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a
vzultantni vjetar je sjeveroistoéni. U zavisnosti od distribucije vazdusnog
pritiska, koji je niZi u toku ljetnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na
ovom podrudju se javlja nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni
vjetar koji duva u zimskom periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo - je viazan
vjetar, duva u toku hladnijeg dijela godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih
vjetrova, moZe se izdvojiti sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javlja
se, za ovo podruéje veoma karakteristi¢an vjetar — maestral koji duva na
kopno iz pravca zapad — jugozapad.

Proratune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u_seizmickim
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podrugjima. Za potrebe proraéuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

Mjere zaStite od seizmitkih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN
1998-1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha |
Analizom postojeteg stanja segmenata Zivolne sredine ustanovijeno je da |
lokalno zagadenje u najvecoj mjeri potite od saobracaja. On je najdinamicniji
u lietnjoj sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz
frekventne sacbracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca
ispod zakonom propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog
kvaliteta, sa izuzetkom kotorske Rive i to samo u $picu turistiCke sezone. Kako
bi se kontinuirano pratila slika stanja i kvaliteta vazduha na podrucju opStine
potrebno je uspostaviti sistem mjemih stanica za pracenje kvaliteta vazduha, |
kao i bazu podatka o praéenju kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema
pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zomljista

Na podruéju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu zivolne sredine je sprovelo
program ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izloZene
zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, &iji rezultati pokazuju da |
je zagadenost zemljista u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored
manjih komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobracajnica,

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je spreceno zauzimanje plodnih
zemljiSta za $irenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turisti¢kih
kompleksa,

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ograniava zauzimanje i
uniStavanje plodnih zemljista majdanima kamena i sl..

- Predvidene su mjere za spretavanje vodne erozije zemljSta na velikim
prostorima, a narogito na podrutju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i
erodibilna podloga.

Zastita voda

U veéem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrudju Opétine su
dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje
infrastrukturnih objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najveéim
dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je, uglavnom, nezadovaljavajuée, $to |
prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina vode u sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen,
povladenja izvoriSta Skurda, $to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za
vodosnabdijevanje.

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u
lietnjem periodu, naroéito kod duZih suénih perioda, kada prouzrokuje velike
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probleme stanovnistvu i ukupnoj komunainoj infrastrukturi, Prikljuéivanjem
kotorskog vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za
crogorsko primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi 2za
obezbjedenje nedostajucih koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriti€nom ljetnjem
periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pi¢e, na svim lokalnim
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za konlrolisano hlorisanje, a
formirane su i sanitarne zone, 5to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguéiti lokalnom stanovnistvu, posjetiocima i turistima
redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vrée se u kontinuitetu od 2004.
godine, ali u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju |
bukom na konkretnim lokacijama u op5tini Kotor. Medutim, evidentno je.
tokom ljetnje sezone u posljednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred
ugostiteljskih objekata i na plazama, u skoro svim primorskim opStinama,
prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i oGuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet
mora. Kako se, cijeneéi samu konfiguraciju terena opStine, sav intetzitet
urbanizacije i privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time
je i more recipijent svih deSavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date
mjere zastite i ouvanja kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti
morskog akvatorija i kriterijume odrZivog urbanog razvoja, planiranim
rieenjima se smanjuje pritisak na obalno podruéje i morski akvatorijum i
uvode rjesenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti ofuvanju kvaliteta mora. U tom |
smislu predvidena su odgovaraju¢a rieSenja u domenu namjene povrsina, |
izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastilu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivolnu sredinu
(.Sluzbeni list CG*, br.75/18 i 84/24) i Zakonom za za$tilu prirode (,SluZzbeni
list CG*, br.54/16 i 18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na

Zivotnu sredinu. '

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-2764/2 od 08.08.2025.
godine.

10.

T USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definie obaveza poveéanja sistema zelenih povr$ina unutar
urbanih podrudja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo
smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila;, podizanja
novih zelenih povrsina po odredenim principima i u planiranim odnosima
prema namjeni; odrZavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija
i obnova postojeée vegetacije) postojecih zelenih povrSina.
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Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih
podrucja i naselja: ‘
« zelene povrsine namijenjene javnom koridéenju (parkovi, trgovi i skverovi,

zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

« zelene povrSine ograniéenog kori¢enja (zelenilo zatvorenih blokova
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina
(sportska igralidta); zelenilo pred$kolskih ustanova i Skola; zelenilo
zdravstvenih ustanova); i

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

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

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni
uslovima zastite, treba sauvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane,
gusée) graditeljske strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih
povrsina rezervise i za otvorene i javne povrsine.

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 |
neprekidnosti.

Kategorizacijom planiranih namjena mogu se identifikovati sljedece zelene

povr$ine ogranienog koris¢enja: |

Kategorija zelenila minimalni procenal ozelenjenosli na nivou
parcele

Zelenilo stambenih objekata i blokova 25-30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekala 20%

Zelenilo vjerskih objekala 25-30%

Sportsko rekreativne povriine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (3kole, vrtiéi) | 30-40% (uz uvaZavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekala zdravstva (doma 30-40%

zdravlja i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%

Zelenilo tunstickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautitkog turizma | 10%
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1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 1|
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

| Smjernice i mjere zastite podrutja u okviru zasticene okoline svjetske bastine

Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kavag, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gomji
Orahovac, Zalazi)

Opste mjere

1. Sacuvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog
pejzaZa: iskonski prirodni pejzaZ, Sume, vodotokove, postojecu strukturu
naselja i ruralnih cjelina i mreZu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane
povrsine, sakralne komplekse, i dr

2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove
prostore, komplekse i objekte neophodno sacuvali i tretirati sa najve¢om
paznjom, i iskljuéivo na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i
odobrenih konzervatorskih projekata, a sve u skladu sa studijama zastite
kulturnih dobara izradenim ili odobrenim od strane Uprave za zaSlitu kulturnih
dobara, i uz struéni konzervatorski nadzor.

3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskih
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.
4. Obnova i revitalizacija autentiénih ruralnih cjelina moZe se vrSiti na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i
sadrZaj potrebne dokumentacije. Za pojedinatne objekte ili komplekse obnova
i revitalizacija vrsi¢e se na osnovu konzervatorskih uslova.

5. O&uvali i obnoviti obradive povrSine, ukljuéujuci polja, udoline i terasasta
obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti
proces prenamjene poljopriviednog u gradevinsko zemljite

6. Gazdovanje Sumama sprovoditi u skladu sa odgovaraju¢im planovima |
upravljanja, zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja i ouvanja bioloSke
raznovrsnosti, otuvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih
ekosistema

7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narolito kulturnog,
zdravstvenog,

ruralnog, sportskog, i dr.

8. Za razvoj turizma primarno koristiti postojece kapacitete napustenih ruralnih
cielina i imanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovu
konzervatorskih smjernica.

U grafickom prilogu 08b3 Plan podrudja Kotora-mjere zaslite predmetna
lokacija, odnosno katastarske parcele br. 865, 866/1, 867/1, 866/21867/2 KO
Kavaé su u okviru povrsina Gradevinskog zemljista, sa Mjerama I - autentiCne
ruralne cjeline i obradiva imanja sa oCuvanom onginalnom parcelacijom, za
koju su propisane sljede¢e mjere:

- Q¢uvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju
- Ocuvali, obnovili i revitalizovali autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhiteklure (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi
uredenja dvorista, vrtova i sl.) 4.4
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- O¢uvati, obnovili i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuci polja, udoline

i terasasta imanja kao kljuéne elemente autenti€nog ruralnog ambijenta.

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrsine

podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)
- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaZno poStovati naslijedeno
mjerilo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrSiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrZaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinaéne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vr$i¢e se na osnovu konzervatorskih uslova.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrugju zahvata naide na nalaziSte ili nalaze arheoloskog znacenja, prema
élanu 87 i &lanu 88 Zakona o zaétiti kullurnih dobara (,S|. list RCG", br. 49/10
. 49/11 i 44/17), pravno ili fizitko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je
prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kullure i
Upravu za zaétitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, broj UP/I-05-737/2025-4 od |
17.02.2026. godine.

12.

—

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano kre¢u
ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o
blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (.SluZbeni list Crne Gore®, br.
41/25).

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povrSinama u nivou, |
bez upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih |
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavali izgradnjom
rampi poZeljinog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a ¢ija najmanja dozvoljena
neto Sirina ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nasmetano

| kretanje invalidskim kolicima.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

‘Na parcelama gdje se grade stambeni objekti moguca je izgradnja pomocnih

objekata. Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni
objekat (garaZa, ljetnja kuhinja, ostava..) je P-prizemlje, a visina 3,0 m.
Pomoéni objekat ne smije prelazili gradevinske linije. Maksimalna povrsina je
do 30m2.
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14.

"USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST

VAZDUSNOG SAOBRACAJA

D 2 PODRUCJIE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADN A OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAIU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACLS

15.

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni’
list Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,SluZbeni list Crne Gore®, br. 73/10,
32/11, 47/11, 4815, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

—

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovali sliedece
preporuke EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljucke potro$aca na niskonaponsku mrezu |
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog
opterecenja
« Tehnitka preporuka TP-ib - Distributivna transformatorska
stanica DTS -EPCG 10/0.4 kV

17.2

| Uslovi/prikijuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vrSi se prema postojecim,
odnosno planiranim tehnickim mogucnostima mreZe, a na OSNOvU propisa i
uslova javnih preduzeca.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kotor, broj 3156/1 od 22.08.2025.
godine.

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabracajnice ili javnog puta. (jedan od predusiova)

lzuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentainim (ruralnim) jezgrima
moze se obezbijediti samo pjesacki pristup.

Prema uslovima nadleZnog organa.

Predmetna lokacija ima ostvaren pristup javnom putu - katastarskoj paceli br.
1043/3 KO Kava¢ koja je po naginu koris¢enja nekategorisani put u svojini
drzave, a preko katastarskih parcela br. 1043/7, 862/1, 862/2, 862/3, 862/4,
862/5. 862/6, 862/7, 862/8, 862/9, 862/10 i 862/11 sve KO Kava¢, na kojima

je upisano pravo sluZbenosti prolaza. |

Akt Uprave za saobracaj, broj 04-8742/2 od 28.08.2025. godine.
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17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

' -Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriséenje

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG", br.100/24)

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

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 koricenje
pojedinih  vrsta  elektronskih  komunikacionih  mreza, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15 i
39/16)

- Pravilnik o zajednickom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sllist CG", br.52/14)

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ( “Sl list CG",
br.6/15)

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnitke dokumentacije http:// ekip.me/pagefelektronic-
communications/ec-networks/development-of-technical-
documents/content;
sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju |
elekironske komunikacione infrastrukture
http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve zainteresovane strane mogu
da zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1
SEIZMIGKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH |
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Gooloska grada

Podruéje Opstine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloSkom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio
crogorskog primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao
najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erozijom na fliu u doba miocena i
pliocena, Strme obale zaliva izgradene su od kre¢njaka, dok su blago nagnute
obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbaljsko i Mréevo polje) izgradene od
flisa. Generalno gledano, u gradi tla u€estvuju karbonatni sedimenti gomnje |
krede (mastriht) i foraminiferski kregnjaci gornjeg eocena, fliéni sedimenti |

srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.
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Stabilnost terena, inZzenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u
razlicitim litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrutju je
uo&en &itav niz takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod
povr§inom terena. Uzroénici su razli¢ite egzogene sile, a u prvom redu,
povriinska i podzemna voda. Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje,
stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamicki
proces koji predstavlja mehanitko razaranje i hemijsko otapanje razorenog
materijala sa povrSine ili u pliéem podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili
pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i
snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opStine su definisane zone umjerene i jake
erozije, kao i zone plavijenja. Zone umjerene erozije zastupliene su u
planinskom zaledu: u podrudju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone
jake erozije u brdskom zaljedu Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom

Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i stalnim
vodotokovima.

Hidroloske karakteristike

Hidrogeolodke karakteristike terena uslovijene su relativno sloZzenom
geoloskom gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor.
Generalno, dominantno obiljeZje ovog terena je izostanak velikih povrSinskih
tokova. Rezultat je to znalajne rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih
karbonatnih sedimenata na podrudju opstine Kotor. To su tereni gdje padavine

opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer toka podzemne vode u ovim
sedimentima uslovijen je odnosom vodopropusnih karbonatnih stijena, te
vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega flisnih sedimenata, kao i
uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih izdani
(akfifera) dreniraju se najvece koliéine kraskih voda Crnogorskog primorja. To
je rezultat, kao 5to je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima,
kao i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri
tome treba navesli da se slivovi znacajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji
opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje,
NikSi€..).

Do sada izvedena opsezna geoloSka i hidrogeolo$ka istrazivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podruéju. Takode je utvrdeno

vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje
bocatna (zaslanjena).
Na podrugju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora
na kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju.
Karakteristika Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (.vrulje”), od

| kojih su najznaéajniji Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz
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pojasu Grbaljskog polja. Ovdje se uglavno radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji. |
Podruéje podloZno plavijenju je jedina veca ravnica opstine — Grbaljsko i |

direktno poniru u podzemlje, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru |

da u suSnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u |




njih od znagajnih hidrogeolodkih pojava treba napomenuti vrela: skurde_h_]
Kotoru, Ljute kod Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja
uzan prostor siromasan povrSinskim vodama — tekucim i stajacim . Osnovni
razlog nedostatka veéih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito
karstifikovanih karbonatnih sedimenata na ovom podrutju. To su tereni gdje
padavine direktno poniru u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem
prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Rijena mreZa je
prilagodena konfiguraciji terena, kao i rezimu padavina. Tokovi su kratki i po |
pravilu bujiéni, sa ve¢im vodama tokom kiSne sezone, a sa deficitom vode u
lietnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku ljeta presuse. Kvantitativnih
pratenje promjena rezima povrsinskih tokova u podru¢ju Crnogorskog
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih praktiéno nije ni bilo.
Najznacajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova
javlja se relativno veliki broj buji¢nih vodotoka na teritoriji opStine, Sto kao
posljedicu ima ugroZenost okaline od plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova
su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrugje Kotora moZe biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki
relativno kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane daline.
Pored toga ovo podrudie je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod
usporom plime ugroZavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih
padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruzja,
Gurdi¢, kao i jos par lokacija u Starom gradu, poplavijene su kao posljedica
obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina istiCucih podzemnih voda na potezu
Gurdi¢-Skurda, kao i podizanja nivoa mora, Ova vrsta specifiénih poplava
moZe bili izrazen problem u buduénosti, uslijed predvidienih scenarija
Klimatskih promjena. Zbog specifiénih uslova ove urbane sredine, nema
tehnickih moguénosti da se problem rijei sprie¢avanjem dotoka voda, ve¢ se
mora traziti nadin da se vode brZe odvode sa povriina koje plave.

Bujieni kanali

U Kotorskoj opétini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano |
kvalitetno odravani i zasticeni. MoZemo ih podieliti na one iznad
magistralnog puta i na buji¢ne potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posliedica vrlo sloZzenog geoloskog sastava, litoloSke osnove, klime 1
reliefa, u priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se
nekoliko tipova zemljiSta, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla,
crvenice, smeda tla na vapnencu i fli§u, crnice i antropogena tia.
Brdsko-planinsko podrudje izgradeno je od Karstificiranih vapnenaca i
dolomita. Ogoljeno je u geolo3koj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga
leda. Na taj nadin nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljiSni pokrivacg,
koji je ostao saduvan samo u pukotinama, dzepovima i udubljenjima. Novije
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ogoljavanje kraskom erozijom takode je uticalo na zemljiSni pokriva, koji je
nestao poniranjem, a djelimi¢no se zadrzao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavrSni dokument
elaborata seizmicke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena
pogodnosti zane za urbanizaciju bili su:

- Nagib terena;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode,

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena,

- Seizmiénost.

Proratune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmiZkim
podrudjima. Za potrebe proraéuna koristii podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim
istraZivanjima (“Sllist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i
Pravilniku o sadrZaju projekta geolo3kih istraZivanja (“Sllist CG", br. 68/23)
izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla.

19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |

URBANISTICKE PARAMETRE

Kat.parcele br. 865, 866/1, 867/1,

’Oznaka urbanisticke parcelg 86672 | 867/2 KO Kavaé

 PovrSina urbanisticke parcele m? 5791 m? =il
Maksimalni indeks zauzetosti 0.4

Maksimalni indeks izgradenosti 1.0

Ukupna Bruto gradevinska povrina | 5791 m?
objekata (max BGP)

| Spratnost P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

je rjeSavati iskljuéivo na pripadaju¢im parcelama, saglasno namjeni objekata,
a u skladu sa normativima iz Pravilnika o bliZem sadrZzaju planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke
regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno |

|
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Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, |
saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i
formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije, sljedeci: '

» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
» Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
» Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
» Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno S5pm, 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 vazec¢im Pravilnikom).

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja )
Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja
fizikke 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 freba uvaZili nalela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afimiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrudja.
Imajuéi u vidu 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.
Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost

Pobolj§anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu
tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje
potroSnjom energije glavnih potrosaca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata
na priobalnom podruéju. S obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama,
EU je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljucni
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(EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj3aju svoje propise koje se |
odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je
renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju
2010. g., pojatava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. . Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri éemu treba voditi rauna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruZenja buducih objekata. Odrzivoj potrosnji
energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi¢an i brz naéin za povecanje |
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene

baste odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privieda ima

pozitivan uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cil;

sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, Ce stvorili

preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i

povecéanje obavezne toplotne zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najveéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suntevo zraéenje,
vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba
naglasiti potencijal kori§¢enja energije direktnog suncevog zratenja.
Cjelokupno Crnogorsko primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u |
red podruéja sa vrlo povoljnim parametrima sungevog zraCenja sa prosjeénom
godi$njom insclacijom od 1350 kWh/kWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivali na pozicijama koje imaju
slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i
dr) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom
projektovanja solamih sistema, neophodno je voditi ratuna o uticaju na
ambijentalnu i pejzaZnu sliku okruZenja kako se ne bi narusila autentiénost
prostara. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutradnjih i spoljasnjih
kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa
grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu cblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju konscenje
sunteve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasicni
solami kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sunéevog zratenja.

Za poboljdanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
sunéevo zradenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske Celije za
proizvodnju elektri¢ne energije.
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Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi ratuna o: i
-Orijentaciji objekta, pri &emu staklene povrSine treba koncentrisati na juZnoj
fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se
ograni¢e toplotni gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
spreavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska
efikasnost objekta.

-Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre¢avaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povr$ina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost dominantnim
vjetrovima,

-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunteve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, |
antikorozivnoj za$titi, normalnom i dodatnom optereéenju na osnovnu
konsktrukciju objekta

Folonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobiéajena i opravdana, a za znalajniju proizvodnju elektriéne energije
pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji
koriste optitka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka,
ili za aktivni ili pasivni prihvat svjella.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionaino koriS¢enje neiscrpnog
resursa - Sunéeve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati
u skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta
na é&ijem krovu se vr$i instalacija. U svim sluajevima, potrebno je razmotriti
ekonomsku i funkcionalnu opravdanost koris¢enja sistema za skladiStenje
energije. U sluéaju montaZe fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu
sa odredbama Zakonom o energetici, neophodno je voditi ratuna da zemljiSte
ima slabu upotrebnu vrijednost - neobradivo zemljiSte, kosi tereni, mjesta
odlaganja Sljake ili nekog drugog otpada, molvare Sto je u skiadu sa
principima odrZivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i
Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu
prekriveni novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojece krovove
stavljaju dodatni solami paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente 2a
grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za toplienje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Praviinik o sadrZaju
elaborata energelske efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG", br.47/13).
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21.

DOSTAVLJ ENO:
Podnosiocu zahtjeva

- Direktorat za inspekcijske poslove

- U spise predmeta
- ala

22

OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Olja Femié _/ <"

Natasa Duknié ﬁ,

sl (4

23.

24.

PRILOZI

- Grafiéki prilozi iz planskog
dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti

- Akt Agencije za zaStitu Zivolne
sredine, broj 03-D-2764/2 od
08.08.2025. godine,

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0.
Kotor, broj 3156/1 od 22.08.2025.
godine;

- Akt Uprave za saobracaj, broj 04-
8742/2 od 28.08.2025. godine,

- Akt Uprave za zaStitu kulturnih
dobara, broj UP/1-05-737/2025-4 od
17.02.2026. godine.
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI
Broj: 03-D-2764/} Podgorica, 08.08.2025. godine

D VNE IMOVINE

rieca Ministorsivo prostornon planitanis

—— urbenzma | deirvnoPodgonica

~-Ulica |V Proleterske brigade, br.19™
LIS | va ] 03;_;_20 D Vet

06133305~ 9457 )1

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju zdavanja urbanistiCko-tehnickih usiav,

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZM«!
Dircktorat za gradovinarstvo

VEZA: 03-D-2764/1 od 07.08.2025. godine

Povodom vaseg zahtjeva, vas broj 06-333/25-8457/2, kojim ste trakili midljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za gradjenje novog objekta na katastarskim parcelama br. 865, 866/1, 866/2 i B67/2 KO
Kavaé, Opétina Kotor, a u cilju izdavanja urbanistitko-tehnickih usiova, obavjedtavamo vas sledece:

Uredbom o projeklima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivolnu sredinu (.Sluzbeni list Cme Gore®, br. 20/07,
_Sluzbeni list Crne Gore®, br. 47/13, 53114 | 37/18), utvrden je spisak projekata za keje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za keje se mo2e zahtijevati prociena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za JTrgovalke,
posiovne | prodajne centre ukupne korisne povriine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekli za
obrazovane, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozoridne, bloskopske, izlokbene dvorane i drugo)”,
redni broj 12, tacka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadle2nog organa za
poslove zastie Zivotne sredine.

Uvidom u predmetnu dokumentociju nije moguée sa sigumosdcu utvrdii o kojoj povrdini poslovnog dijela
predmelnog objekta jo rjec.

Podsjeéamo vas da,ukoliko je planirana povriina poslovnog dijela predmetnog objekta veca od 1000m2,
onda je necophodno da se nosilac projekia obaveZe da, shodno Zakonu o procjeni uticaja na 2ivolnu sredinu

(,.Sluzbeni list Cme Gore® , br. 75/18), sprovede postupak procjene uticaja na 2ivotnu sredinu ked organa
nadleznog za zadtitu Zivotne sredine.

S postovanjem,
< O 5/ dr Milan Gazdié
NN \ . DIREKTOR ™

o . :
1 § P-’ﬁ‘:‘al/ "I’/.. If’.’v, .-.,/\
() ég*g} ./l'
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AGUNCUA ZA ZASTITU

(®) 0 ]5 2IVOTNE SRIDINE
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O 00 ®) OO IV Proletershe 19
@@ @o 81000 Podgorica, Cre Gora
D a @Q tel ¢ 382 20 £26 500
@\@ @@ ermal: epamontenegro@gmad com
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'ma Gom
prava za nckretnine
ru€na jedinica Kotor

106-917/25-DJ-1421

Ministarstvo prostomog planimanja,
urbanizma i drfavne imovine

IV Proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Cma Gom

PREDMET : Deostava dokumentacije

Podtovani,

Pizarnica Minlsiarsivo Prosiitug Fiannaige
grhantzma | dizavne imaving

e _02.09.292

S B S s .._'-_! l_‘—_
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18.08.2025.

U prilogy akta dostavlijamo Vam tnZeny dokumentaciju, list nepokretnosti sa kopijom plana, za
katastarske parcele broj 865, 866/1, 867/1, 86672, 867/2 KO Kavad.

PRILOG: kao u tekstu

Dostavljeno : naslovu

-an

Obradila,

423%21;‘%

MP,

N ni sy¥jetnik 1
dm Vuktevié



UPRAYA ZA NEKRETNINE w

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

froj: 106.919.937472025
Datum: 13082025

KO KAVAC

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o driavnom premperu § katastru nepokretnosti (*S), list RCG® br. 2907, "SI, list CG" be, 73710,
03211, 04011, 043718, 037/17 i 17118), postupajuli po zahtjevu Ministarstvo prostormog planiranja, urbanizma | drzavne
imovine, , 7a potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 128 - PREPIS

Podaci o parcelama

Pan Nalia Logiiden ea.
Bro) Podbro] POl | Gla | Datom wpiea| s | Netui brog bl g Masa | Porrtisa m3|  prived
s L) 2207208 rAVAC Sume 3. Uine rmw T
12 IKUTOVINA
17 1 5 22072005 VAC wit 4 Wi 67H LY
12 ru RUPOVINA
w7 1 3 2035 lnwAé Jume J. Use R ()
12 RUTONVINA -
4351 695
Podact o vliasniku ili nosiocu
Matiw e - 10 bre) Naziv nosdoca prava - sEresa | meso Prava USim prata
COoOON342623 *AF KOTOR* DOO FOOGORICA Svesna o
0 THE CAFITAL PLAZA 102 TODGORICA O

Ne postoje tereti i ogranidenja.

Naplata takse oslobodena na osmovu Clana 82, stav 4, Zakona o planimnju prostora i tzgradnji objekata ("SI, list RCG, br.
063717 i 024/18)

e,

Datum i vrijeme: 13082025 132123



Datum i vrijeme:

13.08.2025. 13213

. s 7
mﬁw ‘;:‘ Predmet Datam | veijeme Podnositac Sadrdina
y/
R Z x 5 GEOGRID DOO ZA API UVAZRA | MRuvouU SO t::\hl”‘h‘\
_.M 106-2-919-2319/1-2025] 11062025 1032 KOTOR DOO PODGORICA g&:cum A2 8001 8GTIE KO
26570 106.2.919.423V1.2024| 02.122024 0851 HOTAR KASCHLAN A e kr e 1oa T T DR LN
130 KO KAVA
. % URNIIZBA UGUVORA O ZASNIVANILE
$65/0 106-2.019.20021-2028| 20052025 1208 NOTAR DRANKA |svanne STUZDENOSTY KP 8631) 843
141 85111 B2 BGT KO KAVAL
: ] ZANILILIN, NOR N
866/1 106.2.919.42311.2024| 02.12202¢ 08:51 "m"ﬁnﬂ.ﬁ&“f‘ AR SN KF 60 T DR EN
130 KO KAVA
y GEOGRID DOO ZA AM OVITRA T FROVODISUE TAARURATA
$66/1 106-2-919-2319/1-2025| 11062025 10:32 KOTOR DOO PODGORICA| g&:\cwl 1472 85701 BATI2 KU
: % URMNIZBA UGUVORA U FASNIVANILY
06.2.919. . 2 hOT.AR BRANKA KNE SUIZRENGSTT XP M)
866/1 1 19.2092/1.2028| 29052025 1208 KASCELAN I R et A e R
NOTAR KASCELAN ZANLITAA UOUNVORA O FPRENGIU
L0194 2m4l 02, 4 08 SF FRAVA SVOIINE K smmum
E47/1 106-2-919-4233)1-2024] 02.12 2024 0&:5I BRANKA mA A 3VOJ [ 1
GEOGRID DOO ZA APl UVJERA | mumm.\p TLABUSATA
.919. . am A KP 553 81 1047 85001 86707 K
867/1 106-2.919.2319/1.2028] 11062028 10.32 KOTOR DOO PODGORICA! Khears MAT BSYIL W2 u‘
: ) : ¥ NOTAR BRANKA URNIZAA UGUNTURA O IA&"I\‘IANJU
EAT/L 106-2-919-2092/1.2025| 29052025 1208 KASCELAN wm" w?‘o’???oxfa'\%é PTES

212



UPRAVA ZA NEKRETNINE %

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-9375/72025
Datum: 13082028

KO: KAVAC

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o driavnom premjeru | katastru pepokretnosti ("SI, list RCG* br, 29/07, *Si. list CG* by, 7VI0,
Q3L 020V1L, 04318, 03717 & 17/18), postupajudi po zahtjeva Ministarstvo prostornog planimnja, urbantzma i drzavne
lmovin, , za potrebe fzdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 681 - PREPIS

Podact o parcelama
teo) Pesbro] el | G | Dotem upisa| gy Pt o) "G sicanya e e IR
w6 2 3 00NN ruwnc Lvnda €. Riase R 2723
12 KUPOVINA
567 2 5 07018 [m\mc e 3. e T 0%
12 RUPOVINA
1450 ' 255
Podaci o viasniku 1l nosiocu
Matni beal - 1D 30e) RNarlv notkoca prava - sdrosa § mjesio Frava T prave
SR *AP KOTOR® DOO PODGORICA Svojan mn
9 TUHE CAPITAL PLAZA 102 PODGORICA O

Ne postoje tereti § ogranitenja.
Naplata takse oslobodena na osnovu Slana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata ("S1. list RCG, br.
064717 | 044/18)

1/2

Datum i vrijeme: 1308 2025, 1322:14



P = Pred
86672 106-2-919-4234/1-2024| 02.122024 08 52 NOTAR KASCELAN ﬁ‘fﬂa SVEOUINE %P 1602 80T LN 128
KO KA
! GEOGRID DOO ZA AP w(x.\ ] mo‘-d:&yﬂ TLABURATA
; UXNIIZBA UGOVOR 7
86612 106-2-919-2092/1.2025| 29052025 1208 NOTAR BRANKA |\ A5 stzainGs Ty KF badr 405
RO M1 BT 35772 KO KANAC
; > GE(X;R'D DOO ZA AP‘ [(HETY] t-xu\w m:.\
¢ x Wi AN
6712 106-2-919-2092/1-2025| 29052025 1208 NOTAR BRANKA %m{?}- NS o pasn a3 .
B MO MATE 85170 KO RAVAC
\OTAR KASCELAN | ZABIDEIEA DOOVORA O FRINGU
86712 106.2.919.4234/1.2024| 02.122024 08 52 ARANKA %Aav%mm K e m.': LN 124

Datum § vripme:

13.08 2025, 13:22:14



UPRAVA ZA NEKRETNINE
FODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Mo} MN7.106-1811123

Dot IR0,

1ZV0D 1Z DIGITALNOG PLANA
Qbrado!

-

KOPIJA PLANA

Razmjern 10 250

l’.‘l’ et -"‘-\“
Broj plaaa: §
Parcclc: 865, B4, BEA7T, 86711, B6TR
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“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR™ d.o.o.

postanski fuh 6, Skatjari b, Kotor, Craa Gora
telfan: (032) 325214 (032) 325383 (032) 323071
e-matl: vodovod Ketora t<com.me  web: vodovodkotorncom
Ziro-raluni: $10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) S35-5260-13 (Pryva bidnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00835-58

~ 4 $
Broj: .:21/ £'// Kotor: ‘,'fﬂ o5 Ay).

Na osnovu prilofenih utbanistitko — tehniékih uslova broj 06-333/25-8457/3 od 04.08.2025.
godine, (2avedenih u ovom Privrednom drudtvu pod brajem 3010 od 08.08.2025, godine) izdatih od strane
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drlavne imovine, neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat. parcele 865, 866/1, 867/1, 866/2 1 867/2 KO
Kavaéd, u zahvatu PUP-a Opitine Kotor {,,51.list CG®, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI
vVODOVOD

Prikljuéenje postajedih i planiranih objekata (te | predmetnog objekta) na javni vodovodni sistem
moéi ¢e se izvriiti nakon izgradnje glavnog vodovodnog cjevovoda Trofica - Prlice - St. Fortica, sa
pripadajudim reducirima pritiska, kao i distributivnog cjevovoda od predmetne lokacije do mosta
u Priicama, tehnitkog prijema i predaje tih dijelova sistema na upravljanje ovom Drudtvu. Zbog
toga sada nije moguée navesti koliki e biti pritisak na mjestu prikljuéenja.

Do izgradnje planiranih vodovodnih cjevovoda uslovi za prikijulenje objekata na predmetnim
parcelama na vodovodni sistem su slededi:

1. Vodosnabdijevanje ovog podrudja vrdi se iz rezervoara Trojica. Do izgradnje planiranog
vodovodnog sistema, snabdijevanje se vrii preko prekidne komore Odoljen | starog PVC
cjevovoda, a minimasini pritisak na mjestu prikljuenja iznosi cca 1,5 bara. Zbog dotrajalog
cjevovoda u ljetnjem periodu raspololive kolitine vode nisu dovoljne pa su mogudi prekidi u
vodosnabdijevanju, Potrebno je predvidjeti interni rezervoar sa uredajem 2a povidenje pritiska.
Navedeni interni rezervoar i uredaj predstavijaju dio internih instalacija. Vodovod Kotor nije
odgovoran za kvalitet vode u internom rezervoaru,

2. Doirgradnje glavnog vodovodnog cjevovoda mogude je obezbijediti prikljuak dimenzija do 6/4"
sa postajedeg vodovodnog sistema, ali je i u tom slufaju neophodno izgraditi distributivni
cjevovod. lzgradnja objekata vodovodnog sistema je u nadleinosti Opitine Kotor. Obaveza
investitora je frgradnja prikljuénog voda od uliinog cjevovoda do predmetne parcele.
Ukoliko ovaj prikljuéak ne zadovoljava potrebe, kao i u slulaju restrikcije, dodatne koligine vode
investitor, odnosno korisnik objekata je dulan nabaviti o svom troiku (npr. autodistjernamal i to
treba da bude navedeno u projektu.

3. Zavodovodni prikljuéak potrebno je predvidjeti vodomjerni $aht, odnosno zidni ormari¢ koji mora
biti postavljen na granicu parcele, na mjestu gdje ¢e prikljuéni vod prelaziti sa javne na privatnu
parcelu. U tom dahtu predvidjeti glavni vodomjer sa dva ventila, nepovratnim ventilom |
separatorom nedistoda. Poklopac fahta mora biti metalni, preénika 600 mm, 2a lako saobracajno
opterelenje ili drugi lagani poklopac. Zbog toga ovaj faht ne postavijati na parking niti kolovoz.
Ukoliko postofi protivpofarna mrela (hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti jedan poseban
vodomjer u dahtu sa glavnim vodomjerom. lzuzetak predstavija sluaj kada su protivpolarni i
sanitarni vodomjer istog preénika, tada mole biti jedan zajednicki vodomjer. Ukoliko je vodomijer
sa prirubnicama koristiti kombinovani vodomjer.
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) “VODOVOD 1 KANALIZACIJA KOTOR” d.0.o.

podtanski fah 56, Skaljari b, Kotor, Crna Gora
tel/fan: (032) 325214 (032) 325 3583 (032) 323071
e-mall: vodovolLkotora t<com.me  web: vadovodkotorcom
Ziro-ratuni: S10-179-85 (CKB)  520-14700-13 (HB) S$35-5260-13 (Pryva binka)
PIB: 02003312 PDV: 92/31-00835.5

Ukoliko se predvida izgradnja vedeg broja objekata, predvidjeti internu vodovodnu mrelu tako da
ista bude pristupaéna za odriavanje (npr da vodovi prate interne saobracajnice). Svaki objekat ili
lamela treba da ima daht sa glavnim ventilom za taj objekat, odnosno dio objekta. U tom Sahtu
nakon ventila ostaviti minimalno 50 cm slobodne cijevi, ukoliko se ukale potreba za mjerenjem
protoka.

Ukoliko objekat/objekti ima vide stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti
poseban vodomjer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Prilikom ugradnje glavnog i
internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile®. Vodomjeri moraju biti dostupni - ne smiju biti
zakljucani.

Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavija na saglasnost ovom
Druitvy, treba da sadrli situaciju sa internim razvodom izmedu objekata i fahtovima sa ventilom
van objekata, detaljnu izometrijsku femu svakog objekta sa jasno definisanim pozicijama svih
vodomjera | prednicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta sa glavnim vodomjerom,

Radove na priklju¢enju i montali vodomjera po pravilu izvodi ovo Druitvo.

KANALIZACHA

Na ovom podrudju za sada ne postaji moguénost prikljuenja na javni kanalizadoni sistem,
Planirana je lzgradnja kanalizacione pumpne stanice sa druge strane magistralnog puta, nife od
izlaza iz tunela, kao i kanalizacionog cjevovoda u lokalnom putu koji vodi od naselja Priice do
magistralnog puta. Prikljuenje postojedih i planiranih objekata (time | objekata na predmetnim
parcelama) bice moguée nakon izgradnje, pored navedenog cjevovoda | pumpne stanice, takode
| kanalizacionog cjevovoda od predmetne lokacije do planiranog kanalizacionog cjevovoda za
naselje Priice, tehnitkog prijema i predaje istih na upravijanje ovom Druitvu, lzgradnja novih
objekata kanalizacionog sistema je u nadleinosti Opitine Kotor.

Do izgradnje planiranih dijelova kanalizacionog sistema, na ovom podrudju za sada ne postoji
moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se problem otpadnih voda mora rielavati
individiualno. Tom prilikom voditi rauna da vodonepropusna septicka jama ili bio predistaé
moraju biti stavljeni van upotrebe prilikom prikljufenja na javni kanalizacioni sistem pa instalacije
prilagoditi tako da se prikljuéenje mole izvesti 3to jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude
izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znadi da su sistemi fekalne |
atmosferske kanalizacije potpuno odvajeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu
njih.

Ukoliko su u objektu predvideni restorani, praone 2a vozila, servisi ili drugl prostori iz kojih se
ispuitaju otpadne vode sa sadriajem ulja, masti, naftnih derivata i sl. zbog buduceg prikljulenja
na javni kanalizacioni sistem predvidjeti ugradnju separatora masti,

op3Ti usLovi
Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, trodkovi njihovog izmjestanfa
padaju na teretinvestitora, Projekat izmjedtanja je potrebno dostaviti ovom Drudtvu na saglasnost

prije pocetka izvodenja radova,
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“VYODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?™ d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari b, Kotor, Croa Gora
tel/fan: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323071
cmail: vodovolLkotora t-<comame  web: vadovodkotor.com
Ziro-ratuni: S10-179-3S (CKB) 5201470013 (HB) S535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-008358-5

12. Zaititna zona distributivnog cjevovoda je dirine po 2m sa obje strane mjerenc od ose cjevovoda,
To znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zadtitnih zona. U
sluéaju oitedenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trodkovi popravke padaju na teret
investitora/ viasnika.

13. Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/viasnika objekta
je pribavljanje ovjerene saglasnosti viasnika te parcele.

14. Projektno tehnitki uslovi vale 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Nepomena: Pored navedenih tehnitkih uslovo, do bi objekat mogao biti priklijuéen na vodovedni i
kanalizacion! sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvolo/prijava gradnje i do suizmirene
obaveze prema ovom Dustvu,

Stranica3od 4



*YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR™ d.o.0.

podtanski fuh 56, Skaljari hh, Kotor, Crna Gora
telfax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
cemail: yodovod kotora t=com.me  webd vodoyvodkotorncom
Ziro-raduni: $10-179-85 (CKB) $20-14700-13 (HB) 535226013 (Pryva hinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00835-5
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Sef sluibe 1a razvaj, lzvrini Direktor
projektovanjd | investicije '
Dn’fé Velemi S Marko o
DOSTAVUENDO:
- Sekretarijat za urbanizam, stancvanje i utedenje prostora, Cpitina Kator
- Arhivd
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__urdanizma | drdavn2 imoving

[Prie  11-08-.0008 .
Cr;.-:__]_.' x -_»1. atiTel E 32 /‘4:'czl
- 06 B br- 3457

CRNA s s .me_.A_____.S Broj. 04-8742/2

RA
UPRAVA ZA SAOBRACAJ Podgorica, 28.08 2025. goding

CRNA GORA
Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | drfavne imovine

OBEKAT: “API KOTOR" doo Podgorica - gradnja noveg objexta - katastarske parcele br.855, 85611, 86711, 868121
85712 KO Kavaé u zahvatu PUP-3 opstine Kotor.

PREDMET: Saobraéajno - tehnickl uslovi za izradu projektne dokumentacije

Uprava za saobracal, ripdavaud po zahtevy Ministarstva prostornog planiranj, urbanizma i dravne imovine br.06-
33325845776 od 04.08 2025 godine, zaveden u Upravi 28 saobrotaj br, 04-87421 od 07.08 2025 godine radi 2davanza
sackratana - lehnilich usiova 2a zrady fehnitke dokumentacie, 2a zgradnjy novog objekta - katastarske parcele br.865,
856/, 85711, 866/2 1 867/2 KO Kavaé u zahvatu PUP-a opitine Kotor, 8 shodno Hanu 143 stav 2 Zakona © planiranju
prostora @ u vezi sa Hanom 74 stav 5 Zakona o planranju prostora i izgradnji objekata (, SL List CG,, br. B4/17, 44118,
£3/18, 11/19, B22014723) i clanu 171 8 Za«ona o putevima (Sl List CG,, be 52720 14022) konstatuje sipdede.

Bradmeta lokacia - katastarske parcele br.865, 856/1, 86711, BS&/2 | 86772 KO Kavaé na kojima je planirana izgradnja
novog objekta nema dodirnih taéaka sa parcelom magistralnog puta M-1- katastarska parcela br.10433 KO Kavaé.
Saobra¢ajna povezanost lokacije na kojoj je planirana gradnja novog objekta -katastorske parcele br,855, 8&6/1,
867/1, B56/21 867/2 KO Kavaé moe ostvariti nanadini pod uslovima koji su prethodno definisatl | to:

Saobraéajno - tehniéxi uslovi - br. 04- §72272 od 12.10.2023.godine - (prilog)

Uprava za sacbratsj postupajuti po zahtevu Ministarstva ekologije, prostomog planironja | urbanizma - Direktorat za
planiranje prostora i informacione sisteme - Direkcija za {zdavanje urbanisticko - tehniékih uslova, br. 08-332/23-
£958/10 od 25.09.2023.godine, zaveden u Upravi za saobrada) be 04-6722/1 0d 28.09.2023. godine., radi propsivana
sanbrataino - tehnitidh usiova za izgradnju objeda na katastarskim parcelama br., 8621, 85272, 66273, 862/4, 852/5, 8528,
86277, 86278, 8629, 862710, 862/11 KO Kavaé, a shodno Eanu 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji obgekata (.SL fest*
be64/17, 44/18, 618, 11/18, 82720, 86/2214/23) i lana 17 Zakona o putevima (SLUst CG" br. 82201 140/22), zdala
saotratano tehnite usiove. U navedenim usiovima @ propisano da se ije postojeteg neuredenog priklutia gledano iz
peavea Tota na m) sada trokrake raskrsnce za Smer Eevo, formira Eatvorokraka raskrsnica sa punim sistemom veza.
Uradzny projidnu dokumentaciy Raovident ,SPITFAJER' doo Podgorica dostavio je Upraviza saobrataj na davang
miéienia | saglasnostii Uprava 2a saobrada) @ cienia dostavienu tehniting dokumentacis (ispunjenost propisanh
saobrasano - fehniéih usova ) | izdala saobrataju saglasnost.

. Saobratajnu saglasnost br. 04-1416672 od 12.12.2024.godine - {prilog)
Neophodno 2 uradti Glavn! projekat (formiranje etvorokrake raskrsnice) | preko jednstvencg pricfutia vt povezivane

svh objda sa predmeatnih lokaci3.
Uprava 2a saobrataj @ aktom be-04-3901/2 od 16.04.2025. goding JAP| KOTOR" doo Podgorica dala pojadajonje na kof

nakn je moguds koristit priviement neuredeni priaz ispred tuneia Vrmac.
Pria tunela Vrmac postoj neuredeni priaz makadamskog puta koj ne moie da bude traji priaz majuli u vidu kompiexs koj
sa panira gradt ( keo | bizina tunela). Predmetni prilaz ako postoj uslovi mole da se xoristi kao gradisni prdtak.

Na navedenom priremencm pridutu (gradisni prilaz) neophodno postaviti sacbratajnu signalzaciu definisany
projektom ito:

iz pravca Kotora znak 1-28 i1V

l:pravu‘ﬂmznaklozm iva

Na ukljuéenju na magistraini put I1-2



S tel: 4382 32 302 572
Podrucna jedinica.Kotor Minlsterst o prostomng e, e-mall: uzkd kotor@urkd gov.me
__urkanizma | Irzavnz imaving
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W l Uprava za zastitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora

Broj: UP/I-05-737/2025-4

06-133 )25 § QSrp/ | 17.02.2026. godine
it Lk

Uprava za za8titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarsva prostomog plan;ranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 08-333/25-8457/4 od 04.08.2025. godine, dostavijencg
11.08.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-737/2025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade Urbanistiéko-tehnitkih uslova za = . gradenje novog objek!a na
katastarskim parcelama br. 865, 866/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kavat, u zahvalu PUP-a
Opétine Kotor, saglasno &lanu 102 stav 2 i &i. 101 stav 2 Zakona o za$titi kulturnih dobara
("Sl.list Crne Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te ¢l. 18 i &I, 46 stav 2 Zakona o
upravnom postupku (,S1.list Crme Gore® br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za gradenje novog objekta na katastarskim parcelama br.
865, B66/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kavaé, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nalelima zaslite kullurne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prou¢avanja svih zateCenih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambientalnin, istorijskih, kulturnih, urbanistiCkih,
arhitektonskih | pejzaZnih vrijednosti autenti¢nih ruralnih cjelina u obuhvatu zastiéene
okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruja Kotora. Navedeni studijski pristup
potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog
projekta,

2. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice
postojeéih autentiénin ruralnih cjelina u okviru zasStiéene okoline Prirodnog i kullurmo
istorijskog podruja Katora,

3. Predvidjeli postavljanje viSe objekata tradicionalnih ruralnih gabarita, umjesto jednog
objekta koji bi bio nesrazmjemo veliki u odnosu na naslijedenu prostornu matricu;

4. PoloZaje objekata predvidjeti zasnovano na proutavanju razvoja prostorne matrice
neposrednog okruZenja predmetnog prostora, tako da djeluju da su nastali spontano
kroz vrijeme u skladu sa Zivolnim potrebama lokainog stanovniStva (nije prihvatljivo
objekte postavijali u medusobno strogo paraleinim | simetriénim odnosima);

5. Volumene, proporcijske odnose, raspored i velilinu otvora na fasadama | rjedenje
krova, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu. Navedeno mora bili zasnovano
na prethodno sprovedenim prou¢avanjima iz stava 1 ovog akla;

6. Priupotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje,
a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne te2iti kamufliranju i imitaciji (postavijanje
kamenih obloga preko savremene konstrukcije), ved autentiénim izrazom ostvariti
kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada fasade ili fasada
malterisana malterom koji sadrZi mljevenu opeku | sliéne obrade).

7. U zavr$noj obradi fasade koristiti boje zagasitih | tamnih tonova, koji se uklapaju u
opéti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje odudaraju
od tonaliteta tradicionalne arhiteklure,

Stranica 1od 3



- Oduvali nasljedenu matricu poljoprivrednih parcela na poliima i terasaste
povrSine podzidane suhozidnim medama konsteéi tradicionalne tehnike i
malerjalo

- Obnovili | odrlavali maslinjuke sa naslijedenim Iradicionalnim graditeljskim
elemenlima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.).

- U autenliénim ruralnim cjelinama moguce je njihovo konlrolisano Sirenfe i
poguséavanje, koje ¢e se planirali na osnovu sludija kulturne baStine ili
konzervalorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i
to prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjenc
tradicionalnih tehnika I materijala. Posebno je vaino postovati naslijedeno
myjerifo — volumen objekata.

- Obnova i rovitalizacija ruralnih cjelina moZe se vrdili uz prethodno izdate
konzervalorske smjemice, kofima ce se definisali nivo i sadriaj polrebne
dokumenlacije, a za pojedinaéne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsi¢e se na osnovu konzervatorskih usiova.

« Rezultai ispitnog postupka dostavijeni su strankama. Stranke se nisu Zzjasnile na
rezullate ispitnog postupka.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ni integralni dio zaStiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kolora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, za potrebe izrade urbanisti¢ko-tehnickih
uslova za izradu tehnitke dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekta na lokaciji koja
se sastoji od kat.parc. br. 865, 866/1, 867/1, 866/2 i 867/2 KO Kavaé, u zahvalu PUP-a
Opétine Kotor, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzoj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadriaju konzarvalorskog
projokta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kultumom dobru (Sllist Cme Gore, br.
61/18),

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (¢lan 122 Zakona o za$titi kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervalorsku licencu (¢lan 106 Zakona
o zadlili kulturnih dobara, “S.list Crme Gore™ br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zallitu kultumih
dobara, a shodno &anu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Glanom 101 stav 2 Zakona o za$liti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervalorskih mjera na nepokretnom ku'turnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Rezultati ispitnog postupka dostavijeni su strankama. Stranke u zakonskom roku nisu izjasnile.
Shodno izloZzenom, rijeSeno je kao u dispozitivu,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

. ','r_)‘ [/ /

Obradila: C 15t o 7 ke IC
Sofija Hajrizaj, arhitekta 5 (o
(/
Dr Petra Zdravkevi
direktorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- u spese predmeta
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LEGENDA

G DR2AVNA GRANICA
w— GRANICA OPSTINE KOTOR
o » o » GRANICA OBUHVATA PUP-a
— GRANICA MORSKOG DOBRA
I GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN
OBALNA LINUA
(¥) NASELA

{f“-”“”'-; POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

() HoOTEU (@) TURISTICKA NASELJA
) ODMARAUSTAIKAMPOVI () ETNO SELA (©) UGOSTITELJSTVO

" (?) | POVRSINE ZA INDUSTAIU | PROIZVODNJU

F(E)] POVASINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA' .
() POLIOPRIVREDNE OBRADIVE POVASINE &
(® DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE

@ Sume

ZASTICENA PODRUCJA

ZZ) POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
&) SPORT | REKREACIA
PG GOLF TERENI

LEGENDA AERODROMA TIVAT

[:l 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHOONA SAGLASNOST AGENCUE
NA TEMNICKU DOKUMENTACUU ZA SVE OBJEKTE KOJ SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)

Ej 2 PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINII
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCUE NA TEHNICKU DOKUMENTACLU)

T i PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DOS1.1MMSL
ZABRANJENA 1ZGRADNJA OBJEKATA CLUA NADMORSKA VISINA PRELAZI 511 MMS L

DJ. PODRUCJIE SLOBOONE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO S1.IMMSL
2A OBJEKTE PREKO 51.1 MM S L NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCUE NA TEHNICKU DOKUMENTACWU
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ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

POSTOJECA TRANSFORMATORSKA STANICA
(T3] PLANIRANA TRANSFORMATORSKA STANICA
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E Plansani kanalzacon vod-potis
B Postopcacrpna stanica
€S Planrana crpna stanca
MBIV Postojece postrojenje 2a prediscavane otpadnsh voda
PPV Planirana postiojenye za pre&Ecavanio otpadnih voda
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LEGENDA

- GRADJEVINSKO ZEMLASTE
POVRSINE ZA TURIZAM

| POVRSINE ZA INDUSTRIU | PROZVOONJU

[ ] POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
[1[77] povARSINE 2A GROBLIA

[557] POVRSINE ZA OBRADU. SANACWU | SKLADISTENJE OTPADA
POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE

[ ] KONCESIONA POORUCIA

|| LEDISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EXSPLOATACIONIH POLJA

Y POSTOUECA FIZICKA STRUKTURA

MJERE - LEGENDA

Mjere I - autentiéne ruralne cjeline i obradiva huaifja’;
sa ocuvanom originalnom parcelacijom =

Mjere Il - zona izuzetnih prirodnih vrijednosti

Mjere Il - prirodni pejzaz

Mijere IV - Savremena urbanizacija ruralnih cjelina

Mjere V - Privredno usluZna zona
Mjere VI - Majdani za eksploataciju kamena

Mjere VII - Moguénost novogradnji

@ @ @ @ GranicaOpstine Kotor

Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora
(Svjetska bastina)

Zasticena okolina Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucdja Kotora (Bafer zona)




