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URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI

Crna Gora

Broj: 06-333/24-1128/9 Ministarstvo prostornog

1. Veza br. 08-332/23-9578/1 -23 planiranja, urbanizma i
Podgorica, 14.06.2024.godine drZavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, na osnovu &lana

2 74. Zakona o planiranju prostora i izgradnj i objekata (,Sluzbeni list Crne Gore", br.

. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) i podnijetog zahtjeva ,ASISA
MONTENEGO" DOO iz Budve izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata viSeporodignog stanovanja na lokaciji koju &ini katastarska

4. parcela br. 294/3 KO Pelinovo, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine
Kotor (Sluzbeni list Crne Gore", br. 95/20), Opétina Kotor.

5 PODNOSILAC ZAHTJEVA: HASISA MONTENEGO* D00’ &

Budve

6. POSTOJECE STANJE
Plan
Prema grafickom prilogu 06a - Postojeée namjene povr$ina, predmetna lokacija je
u okviru podrucja oznagenog kao §ume i neizgradena je.

Katastarska evidencija
Prema listu nepokretnosti 287 — prepis:
- katastarska parcela broj 294/3 KO Pelinovo predstavija Sume Il klase, povrsine
6975 m2, i na njoj nema objekata.
T PLANIRANO STANJE
7.3, Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja katastarska
parcela br. 294/3 KO Pelinovo nalaze se u Juznom reonu, u zahvatu Planske
cjeline (Zona 4), a u okviru Planske Jedinice Pelinovo.

U Osnovnim opredjelienjima i planiranim rieSenjima po planskim cjelinama
reonima u planu je navedeno sliedeée:




Planska cjelina — Zona 4 B
- Trgovine 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;

- Etho j gastroturizam, poljoprivreda kao pokreta¢ razvoja i revitalizacije rurainih
zona;

- Sport i rekreacija;

- Razvoj zdravstva:

- Razvoj drustvenih djelatnosti:
- Razvoj novih urbanih naselja;
Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor Juznpg
reona primjenjuju se planske postavke PUP-a,

Prema grafi¢kom prilogu broj 07a ,Plan namjene povrsina“ iz PUP-a Opétine Kotor,
predmetna katastarska parcela nalaze se u zoni naselja u odmaku od 1000+m, van
cezure.

U tekstualnom dijelu plana navedeno je sliedede:
PovrSine naselja predstavijaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili
Zone u kojima je evidentna postojeca, odnosno planirana ili vec zapoceta izgrad ja

Zakonom o planiranju prostora izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskih dokumenata.., a to su prije svega: nadelo racionalnosti| i
ekonomiénosti, suzbijanje nekontrolisanog sirenja naselja, ocuvanje identiteta

naselja/industrija i proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.
Plan predvida dvije nove lokacije prostorno-funkcionalne sredine za izgradnj
naselja koje treba da dovedu do uravnotezenijeg rasporeda stanovnistva u prostor
i smanjenja pritiska na Bokokotorski zaliv. Novopredlozene naseljske struktur
nalaze se u KO Prijeradi povrsine 7ha, i KO Pelinovo 4,5 ha.




- U zoni gradevinskog zemljista ukida se SS (stanovanje srednje gusti
dozvoljava se SMG (stanovanje male gustine), osim za katastarske pargele
gdje su veé izdate gradevinske dozvole.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana Su pravila i urbanisticko —
tehni¢ki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u
naseljskim povr§inama /gradevinskim podrudjimal,

Pravila i urbanisti¢ko — 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 urbanistidko
tehnickih uslova, izjaSnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kultumo-istorijskog podrucja Kotora.

—

Na povr§inama naselja dozvoljena je izgradnja stambenih objekata, kao i objekata
druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistizke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

7.2,

Pravila parcelacije

Katastarska parcela br. 294/3 KO Pelinovo ima povrsinu od 6975 m2, nalazi se|u
zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije
U skladu sa Prostorno urbanistickim planom Opétine Kotor (PUP Kotor), odredene
SuU namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistiékim parametrima za izgradnju
objekata,
Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parce
(katastarska ili urbanisticka), blok, zona).

Lokacija za gradnju moze biti:

- dio ili djelovi jedne ili vige katastarskih parcela, jedna ili vi$e katastarskih parcela,
dio ili djelovi jedne ili vige urbanistickih parcela, jedna ili vige urbanistickih parceld,
odnosno sve moguée varijante kombinovanja navedenih katastarskih i/ili
urbanistickih parcela.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja st
Zastupliena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistigkih parcela i to:

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

2. kada urbanisti¢ka 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
koris¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima
normativima.




Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljimz od

350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna velicina parcel
gradnju je 600m2.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuéeg pristupa na jj‘vnu
ost
i| se

povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunje

Za

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 moguée graditi objekat;
Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

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

1) oblik i veli¢ina parcele:

2) namjena parcele:

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

9) vertikalni gabarit:

6) horizontalni gabariti:

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata:

9) uslovi za prikljuéak na komunalnu | saobracajnu infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnika 0 nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je
tehnicka dokumentacija sadri elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelac

definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja konaéne lokacije /izdavanje UTU-a/ pristupa se izradi Elaborata
parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskag

zemljista.

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarske parcele br. 294/3 KO

Pelinovo, &ija ukupna povrsina iznosi 6975 m2.

Lokacija se nalazi u odmaku 1 000+m, van cezure, namjene naselja.
Urbanisticki indeksi za stanovanje male gustine (SMG) su:

Indeks zauzetosti 0,3

Indeks izgradenosti 0,8

- maksimalna spratnost - P+1+Pk
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Odmak 1000 + m
Cezure van cezure
URBANISTICK! INDEKS|
Potkategorije
namjene Indeks zauzetosti Indeks izgradenosti Spratnost
povrsina
SMG 03 0.8 PHEPK

—Stanovanje /S/ N

Gradevinska i regulaciona linija, odnos pPrema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrsina namijenjenih |za
druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije  definige profil

saobracajno infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija
Gradevinska linij
0), koja predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekat/te, Cineci na taj nad
zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze grad

jedan ili vise objekata.

a je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povr$ine zemlje i vode (GL

in

iti

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povr$ini mora biti prikazana

graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice

gradevinskog zemljista — lokacije.
Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinsk
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukolik

a
o

nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena aod

linije jedinice gradevinskog zemljista.
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PovrSina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povrine 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 boé&nih i zadnjih ivica parcele.

Pri izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistiékim parcelama, etaZe kpje
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnidke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremarija,
promenade, arkade, pasarele i pasazi, pjacete koji omogucavaju komunika iju
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Najmanja udaljenost u slu¢ajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
iskljuéivo na podrugjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u veé izgradenjm
dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu
prisloniti uz regulacijski pravac, pa istaknuti dijelovi objekta ne smiju ulaziti u gabdfit
kolovoza, te ako se | planiraju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kote
javne saobraéajnice (javnog prostora).

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoé
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredeno
terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun BRGR-
a.

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

parametra




sllemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ra im

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

uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.
Iznad kote sliemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kugi
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

Mijerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ilj trotjra

P+1+Pk

Objekat na ravnom terenu Objekal ng tereny nagiba do 35"
Ps-max 80% otate spod Ps- max, 80% otate Ispod
’
A8
-
4 s y 3
’
| Por ,
|
P+2+4Pk
Objekat na raynom tereny Objekat na terenu nagiba do 38
Ps. max 80% etake Ispod Ps - max. 80% etato Ispod




—

Visina etaze

Najveca visina etaze za obracéun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- Za stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m:
- za hotelske podzemne etase - garaZe i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- Za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- Za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5 m:

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

planom i urbanisti¢ko - tehnickim uslovima.

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama,
gdje se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova
manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedina&nim etazama.

Horizontalni gabariti
Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0
m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti
rieSseni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi|o
pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zjd
ili se oblazu kamenom.

Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata j uredenje terena, prije realizacij
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti rasgiséavanje i nivelacij
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebn
Je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba:

- izgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispitivanje terena,
tehnicku dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickin
ispitivanjima tla;
- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nagin sa krutim tavanicama,
bez mije$anja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jasnom seizmickom koncepcijom:




- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi Zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti
funkcionalnosti objekata. Posebny paznju obratiti na propisivanje mjera
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere
ili podzemne vode;

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

- likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom| da
doprinosi opstoj slici | dozZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifiCnost podrugja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a

namijenjene iskliu¢ivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za
viSeporodiéno stanovanje, a koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistick 0j
jedinici /parceli, bloku, kvartu, zoni.. /.
Na novoplaniranim povrSinama za stanovanje (S) moguce je realizovati samo
stanovanje male gustine (SMG).
Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanistigki
pokazatelji” prikazani su uslovi urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja
naselja u odnosu na obalni odmak | zelene cezure. Navedeni parametri su
obavezujuéi za sve.

lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene
iskljucivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocénih prostorija jli
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proraé
indeksa izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Moguéi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljav
predmetni prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja
odmora, rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane,
vodoskoci, sjenici i sl.)

Za gradevinska podrucja naselja kod kojih nije predloZeno zoniranje i veé odredenz
namjena, pri realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekt
stambene namjene/ obavezni sy parametri iskazani u poglaviju “Urbanistiéki
pokazatelji”,

—




1. Ostali uslovi na parceli
Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne
ometaju osnovnu namjenu objekta.
Takode, na ovim povrsinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne
ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika

podrucja, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrz ju i formi planskog dokumentad. U
ovom slucaju primjenjuju se parametri za namjenu stanovanje.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:
*Pravilnik o naginu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(»Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/ 19).
*Pravilnik o nadinu obraéuna povr§ine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Cre
Gore’", br. 60/18).
* Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanistitke 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 tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
e sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi,
Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima z
projektovanje ove vrste objekata.

~

a

PREPORUKE zA SMANJENJE'UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAD
| 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 | ukup
seizmi¢nosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi
zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za blisk

na razvoj opsine do danasnjeg dana.
Na osnovu sadr?aja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvat
PUP Kotor-a je lociran u zoni X stepena MCS skale1. Na osnovu sadrzaj
"Priviemene seizmologke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran
zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podlog
vazecim Tehniékim normativima za izgradnju objekata u seizmigkim podrudjima n
teritoriji Crne Gore i izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa
povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazen;
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentn
povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 % vjierovatno¢
prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata),

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazedim propisima za gradenje u seizmiékim podrucjima. Za

10




izvodenije objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
11 nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
Za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i Spasavanju (»Sluzbeni list CGg, br.13/07, 05/08, 86/09 i
32/11 i 54/16) | Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.06/93) i Zakonu o Zapaljivim teénostima i gasovima
(»SluZbeni list CG«, br.26/1 0, 31/10, 40/11 i 48/15).

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sliede¢im
zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/1 1)

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i

44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisimg o

objekte gdje se tehnologki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.
Pri izgradniji, rekonstrukciji i rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat|o
uredenju gradili§ta u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno é&lanu 10

Zakona o zaétiti i zdravlju na radu.

Mijere zastite na radu
Shodno élanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/1 0,
7310, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Klima i reljef
Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterigu blag
zime i topla ljeta. To je umjereno topla kisna klima sa vrelim lietima i izrazeni
lietnjim susnim periodom. Prosje¢na temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca
Kotoru je veéa od -3°C, a manja od 18°C.. Prosje¢na temperatura najtoplije
mjeseca je veéa od 22°C. Srednja godisnja temperatura vazduha je u arealu od ok
14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C. a srednja statisticka 15,6°C.
Prosjecan broj tropskih dana sa temperaturom Trax>=30 °C je 16 u avgustu, a 4
u toku godine. Prosjeéan broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je
decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najvedi broj vedrih dana (srednja dnevn
oblacnost t>8/10) je u decembru 12, a najmaniji u julu 1. U Julu je najveéi broj vedri
dana (srednja dnevna obla¢nost<2/10) 18, a najmanji u februaru i decembry 1.
Prema srednjoj godisnjoj oblagnosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjo
maksimalnoj visini snijeznog pokrivaéa okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 dana
na visokim planinama. Snijeg i snijeZni pokrivaé na podruéju Kotora je rijetka pojava.
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sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveéi u julu, prosjeéno 292h, odnosno
prosje¢no 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duZine
dana je sunéano. Najmanja duzina trajanja osunéavanja je u decembru |od
prosje¢no 35% duzine dana, odnosno prosje¢no 3,2 h/dnevno. Srednja relativna
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.
Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastuplienije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
j je sj od distribucije vazdusnog pritiska, koji je nidi u
toku ljietnjeg perioda, a znatno vigi u zimskom periodu, na ovom podruéju se javlja
nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vietar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo - je vlazan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze se izdva jiti
sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javija se, za ovo podrucje veoma
karakteristi¢an vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha
Analizom postojeéeg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalho
zagadenje u najveéoj mjeri potide od saobracaja. On je najdinamiéniji u ljetnjoj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventhe
saobracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakon
propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetk
kotorske Rive i to samo u Spicu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila
slika stanja i kvaliteta vazduha na podruéju opstine potrebno je uspostaviti siste
mjernih stanica za praéenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju
kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svih segmena
Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podru¢ju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprove
program ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izlozen
zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, Ciji rezultati pokazuju da j
zagadenost zemljiSta u granicama dozvolienog, izuzev prostora pored maniji
komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobraéajnica.

- Planom su predvidena rieSenja kojim je spreéeno zauzimanje plodnih zemljista z
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksa;

- Planom su predvidena rieSenja kojim je se ograniava zauzimanje i unistavanj
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.:

- Predvidene su mjere za sprecavanje vodne erozije zemljista na velikim prostorim
a narocito na podruéju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podloga.

Zastita voda

dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturni
objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najveéim dijelom izgradeni prije 30
40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajucée, $to prouzrokuje gubitak velikih koligin
vode u sistemima.
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Pored toga, u Kotoru, veé nekoliko decenija, Postoji prirodni fenomen, povlag
izvorista Skurda, &to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem
vodosnabdijevanje.

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u lietnjem

eme

periodu, naroéito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probl

stanovnistvy | ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljuc¢ivanjem koto

koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriticnom lietnjem periodu.
U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pi¢e, na svim loka

izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane

Su i sanitarne zone, &to ¢e uz planiranu obnovy i sanaciju sist
vodosnabdijevanja, omoguciti lokalnom stanovni$tvu, posjetiocima i turis
redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

podrucje i morski akvatorijum i uvode riesenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti
oCuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajué¢a rieSenja |u

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu srediny (»Sluzbeni lig
CG", br.75/18) i Zakonom za zastity prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 1 8/19) n

osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu,

- Akt Agencije za zastity Zivotne sredine, Podgorica broj 03-D-1545/2
od 13.05.2024.godine:;

Inim

ma

alno

f PSS el

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definise obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urb

podru¢ja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u

anih
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smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina |

PO odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja,

ocuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacjje)

postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povr$ina unutar urbanih podrudja i

naselja:

* zelene povrsine namijenjene javnom koristenju (parkovi, trgovi i skver Vi,
zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

* Zzelene povrsine ograni¢enog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokava
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina
(sportska igralista); zelenilo predskolskih ustanova i kola: zelenilo zdravstvenih
ustanova); i

* zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenijlo
poslovnih i proizvodnih objekata, zelenilo pojedina&nih-individualnih stambenih
objekata, i sl.).

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

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

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,
kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija nasella
kao cjeline, tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa
akcentom na sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.
Kategorizacijom planiranih namjena mogu se identifikovati sliedece zelene povrine
ograni¢enog korisc¢enja;

~

Kategorija zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele

Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vierskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrine 35-50%

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

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
zdravlja i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%
Zelenilo turisti¢kin naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautiékog turizma | 10%
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11.

USLOVI | MUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Smjernice i mjere zastite podruéja u okviru zasticene okoline svjetske bagdti
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kavag, Mirac, Krivosije, Ledenice, G rnji
Orahovac, Zalazi)

Opste mjere
1. Sacuvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, Sume, vodotokove, postojecu struktury naselja i ruralnih
cjelina i mrezu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane povrsine, sakr Ine
komplekse, i dr
2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno sacuvati i tretirati sa najvecom paznjom, i iskljudivo

nNa osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skiady sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili
odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski

nadzor,

prethodno izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ée se definisati nivo i sadr aj
potrebne dokumentacije. Za pojedinaéne objekte ili komplekse obnova
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

5. Ouvati i obnoviti obradive povrsine, ukljuéujudci polja, udoline i terasasta obradiva
imanja; podsticati obnovy i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti proces
prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.
6. Gazdovanje $umama sprovoditi u skladu sa odgovarajuéim planovima
upravijanja, zasnovanim na nacelima odrzivog razvoja i ocuvanja biologke
raznovrsnosti, o€uvanja prirodnog sastava, strukture | funkcije Sumskih ekosisterma
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narogito kulturnog, zdravstven
ruralnog, sportskog, i dr.

8. Za razvoj turizma primarno koristiti postoje¢e kapacitete napustenih ruralni
cjelina i imanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovy konzervatorskih
smjernica.

U grafickom prilogu 08b3 Plan podrucja Kotora-mjere zastite predmetnz
lokacija, odnosno katastarska parcela br. 294/3 KO Pelinovo planirana je u okvir
povrSina Gradevinskog zemljista, sa Mjerama |/ —prirodni pejzaz.

Smijernice i mjere zastite za Grbalj, Kavaé, Mirac
Posebne mjere

Mijere Ill - prirodni pejzaz
- OCuvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samoniklu
vegetaciju)

- lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrugja u skladu sa Zakonom o zastiti
prirode
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- Odrzavati postojeée puteve | staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Moguén_ost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti
kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji| sa

sluZzbama zastite prirodne i kulturne bastine.

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. oéuvati limiju

horizonta.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste [na
podruéju zahvata naide na nalaziéte ili nalaze arheoloskog znacenja, prema &lanu

87 i Clanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG*, br. 49/10 , 49/11

44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastity

kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

- RjeSenje o konzervatorskim uslovima br.UP/I-05-302/2024-3 od
13.05.2024.godine, izdato od Uprave za zastitu kulturnih dobara Podruéna

jedinica Kotor;

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licim
smanjene pokretljivosti u skladu sa &anom 71 Zakona o planiranju prostora
izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nac¢inu prilagodavanja objekat
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SlI. list CQ
broj 48/13 i 44/15).

N

-0

=

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se grade stambeni objekti moguca je izgradnja pomoéni
objekata.

Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat (garaz
lietnja kuhinja, ostava..) je P-prizemlje, a visina 3,0 m. Pomoéni objekat ne smij
prelaziti gradevinske linije. Pomoéni objekat ne smije prelaziti predviden
gradevinske linije definisane u poglaviju Pravila parcelacije i regulacije. Maksimalin
povrsina je do 30m2.

=

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

- Akt br. 02/1-348/24-947/2 od 29.05.2024.godine, Agencije za civilng

vazuhoplovstvo.

D 2, PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG ORJEKTA {NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU)
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJi MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

. REZIMU
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (»Sluzbenj list
Republike Crne Gore", br. 27/07 i «Sluzbeni list Crne Gore*, br. 73110, 32/11, 47/1 1,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).
- Rjesenje o vodnim uslovima br. 1604-319/24-1040 od 13.05.2024.godine,
izdato od Sekretarijata za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove j
Saobracaj Opstine Kotor:

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim | za
gradnju.

17, USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedeée preporuke
EPCG:
*Tehnicka preporuka za prikljucke potro$ata na niskonaponsku mrezu TP-2 (1
dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradniju ogranicavaca strujnog opterecenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Priklju€enje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojecim, odnosno
planiranim tehnickim mogucnostima mreze, a na osnovu propisa i uslova javnjh
preduzeéa.
- Projektno - tehniéki uslovi priklju¢enja na gradski vodovod i kanalizaciju br.
1929/1 od 15.05.2024.godine, izdati od DOO ,,Vodovod i kanalizacija Kotor*;

17.4. Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradsk
sabracajnice ili javnog puta. (jedan od preduslova)
Predmetna lokacija ima obezbjeden direktan pristup na javni put sa dvije strane:
preko katastarske parcele br. 748 KO Pelinovo, koja predstavija nekategorisani pu
| preko katastarske parcele br. 292 KO Pelinovo, koja predstavlja javno dobro putey
— Opstina Kotor.

w

— p—

- Odgovor na zahtjev UP/I br.1 6-341/24-1042/1 od 08.05.2024.g., Sekretarijata
Za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opstine Kotor:
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Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac,
infrastrukt.po$tovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, br.40/1 3)
-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (“S| list CG”, br.33/14)
-Pravilnik o tehnickim j drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i korigé je
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructur. i
povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/1 5)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vréta
elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/15)
- Pravilnik o zajednitkom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ("Sllist CG", br.52/14)
Agencija za telekomunikacije i postansku dielatnost upuéuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlativa/:
- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture hit Mlekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
- adresu web portala hit lekinfrastruktura.ekip.me/ekip/io in.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture

17.6.

Povrsine za skladistenje otpada

PovrSine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravljanje otpadom)
povrSine namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrSinama mogu
planirati objekti u funkciji upravijanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. N

povrsinama skladistenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju teren t
u skladu sa primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zastite Zivotne sredine. N

lokaciji u neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavaé !
nalazi se reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedin
kompostana u Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrZajim
upravlja “Komunalno Kotor" d.o.o.

Opétina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladiStnje neopasnog gradevinskog |i
kabastog otpada. PredloZene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje Ledenice i u
juZnom reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od majdana u

Naljezi¢ima.

18.

POTREBA |IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOéKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
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Geoloska grada
Podruéje Opstine Kotor odlikuie se veoma sloZenom geoloskom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogors KOg
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i
fluvijalnom erozijom na fligu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva
izgradene su od kreénjaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao
i Grbaljsko i Mréevo polie) izgradene od fliga. Generalno gledano, u gradi |tla
ucestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci
gornjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg
miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave
Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u razlici
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju je uoéen g&itav

Uzrognici su razligite €gzogene sile, a u prvom redu, povrSinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamicki proces koji predstavlja mehaniéko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povr§ine ili u plicem
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 Zastupljene su u planinskom zaledu: u
podrucju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom zaljedu
Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje se
uglavno radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji. Podruéje podlozno plavijenju je jedina veda
ravnica opstine — Grbaljsko i Mréevo polie, koja je ujedno ispresjecana brojni
povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike

To je rezultat, kao $§to je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima,
kao i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome
treba navesti 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 hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrucju. Takode je utvrdeno da u
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
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voda potiskuje slatky prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje
bocatna (zaslanjena).

Na podrugju Budvansko-barske zone Javlja se niz povremenih i stalnih izvora na

Etika

Cajniji

Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znaéajnih

hidrogeoloskih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod

Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

kontaktima. propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju. Karakteri

Povrsinske vode
Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opétine Kotor, reljefno predstavija uzan
prostor siromasan povr$inskim vodama - tekuéim i stajac¢im . Osnovni razlog

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava
Podrugje Kotora moze biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativio
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored t
ovo podrucje je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom pli
ugrozavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotor
dolazi do plavijenja. Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdi¢, kao i jos par lokacija
Starom gradu, poplavliene su kao posliedica obilnih padavina, naglog porasta
koli¢ina istiucih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja niv
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Bujicni kanali
U Kotorskoj opétini ima dosta buji¢nih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrZavani i zasticeni. Mozemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na
buji¢ne potoke ispod magistralnog puta.
Pedoloske karakteristike

Kao posliedica vrlo sloZzenog geologkog sastava, litoloske osnove, klime i reljefa, v
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaliedu formiralo se nekoliko tipova
zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla
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djelimiéno se zadrao u pecinama.
Pogodnost za urbanizaciju
Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavréni dokument elaborata
seizmicke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena pogodnosti zond za
urbanizaciju bili su:

- Nagib terena;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;
- Stabilnost terena:

- Nosivost terena:

- Seizmiénost,

Prije izrade tehnigke dokumentacije shodno Zakonu 0 geoloskim istrazivanjima
(“SlLlist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl list CG”", br. 28/1 1) i Pravilniku o sadrzaiju
projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geologkim karakteristikama tla.

S

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistitke parcele kat.parcela br. 294/3 KO Pelinovo
PovrSina urbanisticke parcele (m? 6975 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 59
Maksimalni indeks izgradenosti 9.8
Ukupna Bruto gradevinska povrsina 5580 m?
objekata (max BGP)
P+1+Pk
Spratnost

Uslovi za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno jé
rieSavati iskljuéivo na pripadajucim parcelama, saglasno namjeni objekata, a |
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta|
kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenin
rafickim simbolima.

=t
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Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna
etaza - garaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno i/ili natkriveno// , @ moguce je |
kombinovati u zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veli¢ine parcele,
Dozvoljava se iskorigéenost parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli. |
obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

Prema popisu iz 2011.9. u Kotoru Zivi 22 799 stanovnika a broj registrovanih
putnickih automobile je 8514, $to znadi da je stepen motorizacije 373 PA/1000
stanovnika,
» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimaino 5pm, maksimalno 18pm);
» Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);
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 S57pm);
Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
» Restorani  (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);
» Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

Y

Y

v

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

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

prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovi

i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstv.
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, cija boja,

stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne |/
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavn
fasada”) planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost
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energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin za poveéa je

energije, a time i zastite Zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za sistems
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplothe
zastite novih objekata.

Obnoviljivi izvori energije
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sundevo zradenje, vod ;
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriséenja energije direktnog suncevog zradenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrucja sa vrlo povoljni
parametrima suncevog zracenja sa prosjeénom godisnjom insolacijom od 1350
kWh/kWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i d )
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanj

U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaZnu ulogu igraju toplotni efektj

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
suncevo zraéenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée naéine:
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- Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora Za pripremu tople vode: fotonaponske celije| za

proizvodnju elekt
Pri projektovanju

ricne energije.
i izgradniji objekata voditi raduna o:

-Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplptni

gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijerts i
sprecavaju prodor sunéevih zraka lieti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi reduk Cija

u ljietnjim mjeseci

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

ma

-PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost dominantnim vjetrovima;

-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i dr.

-Tehnologiji izrad
-Podkonstruktivni

zastiti, normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta

Fotonaponske e

e fotonaponskih sistema
m elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj

lemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjeha

uobic¢ajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomogu
ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatny analizu tehnickih,
ekonomskih i ekologkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka
sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni

prihvat svjetla.

Fotonaponski si

stemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno koriS¢enje neiscrpn g

resursa - Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati|u
skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na gije
krovu se vr$i instalacija. U svim sluCajevima, potrebno je razmotriti ekonomsk

funkcionalnu opravdanost kori§¢enja sistema za skladistenje energije. U slugaju
montaze fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakono
0 energetici, neophodno je voditi raduna da zemljiste ima slabu upotrebnu vrijednost

- neobradivo zem

mocvare $§to je u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehn

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i $ire
je ideja kompanije Tesla, da Je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novin
solarim plo¢icama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarn
paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenije

energije.

Prilikom izrade tehnigke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

ljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog drugog otpad

ologije - Solarni krovovi

WV s -

DOSTAVLJENO:
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- Podnosiocu zahtjeva,
- U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor

- ala
} Milica Curi¢
OBRABIVACI URBANISTICKO-TEHNICKIH 4
USLOVA:
Nataga Duknié jﬂ}m& )
MINISTAR A
o
PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta;

- Dokaz o uplati naknade za izdavnje utu-a:

- List nepokretnosti od 07.05.2024.g. i Kopija
plana od 07.05.2024 godine:

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,

Podgorica broj 03-D-1545/2

od 13.05.2024.godine;

- Projektno - tehniéki uslovi prikljuéenja na

gradski vodovod i kanalizaciju br. 1929/1 od

15.05.2024.godine, izdati od DOO Vodovod i

kanalizacija Kotor";

- Odgovor na zahtjev UP/I br.16-341/24-1042/1

od 08.05.2024.g., Sekretarijata za razvoj

preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj

Opstine Kotor:

- Rjesenje o konzervatorskim uslovima br.UP/I-

05-302/2024-3 od 13.05.2024.godine, izdato od

Uprave za zastitu kulturnih dobara Podruéna

jedinica Kotor;

- Rjesenje o vodnim uslovima br. 1604-319/24-

1040 od 13.05.2024.godine, izdato od

Sekretarijata  za razvoj  preduzetnistva,

komunalne poslove i saobracaj Opstine Kotor:

- Akt br. 02/1-348/24-947/2 od

29.05.2024.godine, Agenciie za civilno

vazuhoplovstvo
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Crna Gora o
AGENCIVA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE!" 7 Ml 11+

'H"If;“l'l,. [ i |

Lo OC%W ' |

N Sy e
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTS | 08. 433 2/2-3 ~95FF S/é |
Broj: 03-D-1545/n ' ‘ odgorica, 13.05,2024.dodine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehnigkih uslova

Podgorica
UL IV Proleterske brigadj br.19

VEZA; 03-D-1545/1 od 30.04.2024.godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehnigkih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 08-332/23-9578/2, kojim ste trazili mislienje o potrebi procjene uticaja na
Zivotny sredinu za gradenje novih objekata stanovanja na lokaciji kat.parceli broj 294/3 KO Pelindvo u
zahvatu Prostorno urbanistic‘:kog plana opstine Kotor (,Sllist Crne Gore*, br. 095/20), opstina Kotor,
obavjestavamo vas sledece:

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

—
v

Uvidom|u dostavljenu dokumentaciju nije mogudée utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaci

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzajel na
predmetnoj lokaciji, zatrazi Izjasnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za

zastitu Zivotne sredine.
dr Milan Gazdi¢
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Plsarnica Minlstarstvo prostornog planiranja,
urbanizma | drzavne imovine

Prienljgno;

R
Mrmwwn

Stari grad 317
85330 Kotor, Crna Gora

Opétina Kotor . tel. +382(0)32 325 865
Sekretaryat Za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove | saobracaj privreda@kotor.me
www . kotor.me
UP/I Br: 1 6-341/24-1042/2 Kotor, 08.05.2024.godine

Za_: Ministarstvo prostornog Planiranja, urbanizma i drzavne imovine, IV proleterske
brigade broj 19, Podgorica

Predmet: Odgovor na zahtjev

-y |

otovani,

U vezi sa Vasim zahtjevom broj 06-333/24-1 128/3 od 24.04.2024. godine,
zavedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetnistva, komunaine Poslove i saobraéaj
Opétine Kotor broj UP/I 16-341/24-1042 od 30.04.2024, godine vezanim za izdavanje
anisticko — tehnickih saobraéajnih uslova za gradenje objekta viSeporodi¢nog

Saobraéajne uslove.
Takode napominjemo da ste za istu kat. parc. 294/3 KO Pelinovo podnijeli zahtjev
za UTU saobraéajne uslove vas broj 08-332/23-9578/5 od 18.04.2024. godine.
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95000000360
L
UPRAVA 7A NEKRETNINE
CRNA GORA ™
PODRUCNA JEDINICA 2
KOTOR
Broj: 106-919-3788/2024
Datum: | 07.052024
KO: PELINOVO
Na osndvu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG* br. 29/07, "SI. list CG" by, 73/10,
032/11, 04011, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi PO zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne
imovine, , za potrebe izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 287 . PREPIS i
Podaci o parcelama
Pl Nadin korise Bon.
Droj. Pogbraf. Jorens Skica | Datum upisa ulica f‘l,(‘:sénipbmj Osnov Sticanfy wasa | Povesina 2| pringy
294 |3 2 2211002023 [VALA Sume 3, klase 6975 S58]
6 NASLIEDE }
6975 558 .
Podaci o vlasniku ili nosioca {
aticni[broj - 1D broj Naziv nosiocs prava - adresn mjesto — Prava im praya "
3004973230017 DUKIC SLOBODAN KRSTO Susvojina 12 K
0 PODGORICKA 57 SELIANOVO Tivar 0 “
1406975230028 DUKIC SLOBODAN MILAN Susvojisa 12 '
0 RADANOVICI BB Kotor 0 .
Podaci o teretima i o ranicenjima :
Broj  Poedbroj q‘fg{,e ) '},"r“’)'j" Nadin koridéenja J’r'}j:,g’c';l;,‘f; Opis prava
; B e
s 3 ’ a3 R T MITROVIC MILENE 1Z BUDVE
Naplata takse oslobodena na osnovu Clana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI, list RCG, hr.
064/17 i 044/18)
“ N
/ . <‘\o X
[ g b 0o ‘\x .
(,U & 1“.; ’4 \?%ﬁfg. 0 lice:
2D il |
'&__ A~
/
\ N \{)_')(';Jnt.\l"j:;/
A 14
Datum i vryéme:  07.05.2024. 13:39:02




CRNA GOR A 4 ) Katastarska opdtiina: PELINOVO
UPRAVA 7A NEKRETNINE Broj lista nepokretnosti:
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR Broj plana: 2

Broj: 9]7-106.DJ.785 Parcela: 294/3

Dutum] 07.05.2024,

KOPIJA PLANA

4[. Razmjera 1: 2500

4
691

. » ‘ Ovjerava
1ZV3D IZ DIGITALNOG PLANA T - .~ Slubeno lice:
Obradio:

o
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il Cana Gora Plsarnica Minlstarstvs prostornog planiranja,
PEHENABAGIVINO vazoUMOPIOVETVD urbqpfzgla I drzavne imovine

Peimlgho: . " '—"VMT‘—“N =
Broj: 02/4'..%%/% -P)‘/?/Z [LO,"’T"_I&)FUQ R Lo
Podgorica, 7 0 -(5- 207 S S a1y oo

Uox !‘B?)l Rm, B

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,"URBANIZM, o VNEIMOVINE -
Gospodin Janko Odovié, Ministar
Predmet: Posebni urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta na kat. parceli br. 294/3

KO Pelinovo,

Opstina Kotor

Veza: Va3 dopis broj 06-333/24-1128/8 od 24.04.2024. godine

Po3tovani gospodine Odovig,

U vezi sa Vasim dopisom broj 06-3

33/24-1128/8 od 24.04.2024. godine

civilno vazduhoplovstvo pod broj
izdavanja urbanisti¢ko-

kontrole postavijanja

tehnickih uslova za potrebe iz
prag 32 poletno-sletne staze
/izgradnje objekata,

em 02/1-348/24-947/1 od 30.04.20
gradnje objekta na kat. parceli br
amo Vas da se navedeni prostor nalazi u zoni
Aerodroma Tivat, koja je uspostaviljena radi

(zavedenim u Agenciji za
24. godine), po pitanju
0j 294/3 KO

> postovanjem,

o |

ostavljeno:
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

A Crna Gora Gora

[ Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
¢ %‘ 7 Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325
N poslove i saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

r: 1604-319/24-1040 Kotor, 1 3.06.2024.godine

ekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
snovu €. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
27/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073110, 032/11, 047/11, 048/15, 052/18, 055/16,

"Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/1 9), riesavajuéi po zahtjevu Ministarstva
rostornog planiiranja urbanizma,l drzavne imovine u ime Asisa Montenegro DOO za
radnju objekta na kat par 294/3 K.O.Pelinovo ,donosi:

RJESENJE

Uz zahtjev je prilozen nacrt UT uslova Ministarstva Prostornog planiiranja, urbanizma i
drzavne imovine UPJ| 06-333/24-1128/5 od 24.04.2024 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom 0 uplaéenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro racun br, 530-9226777-87.

Zdlba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLIENO: OVLASEENO SLUZBENO LICE
o '
INVESTITORU

g odnoj knizi
3 Arhivi




Y
) “VODOVOD I KANALIZACLIA KOTOR" d.o.o |

podtanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotora t=com.me  web: vodovodkotor.com
iim—rm‘uni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva hiinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: /QXQ // Kotor: /5 /6} 'Q;

Na osnovu prilozenog nacrta urbanisticko — tehnickih uslova br: 06-333/24-1128/4 od 24.04.2024.
godine (zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 1783 od 07.05.2024. god.) izdat od strane “Ministarstva
Prostornog planiranja, urbanizma | driavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnjéke
dokumentacije za izgradnju objekata viseporodiénog stanovanja, na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 294/3| KO
Pelinovo, u obuhvatu PUP-3 Opstine Kotor (,,SI.list CG", broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Za sada nema uslova za prikljuéenje objekta na gradski vodovodni sistem. Priklju¢enje postojecih i
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) modi ¢e se ostvariti nakon izgradnje vodovodr
sistema, njegovog tehnickog prijema i predaje na upravijanje i odrzavanje ovom Preduzecu. Prefna
tome nakon izgradnje vodovodnog sistema, potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzeéu za ndve
uslove prikljucenja.
Kako bi trodkovi izgradnije bili manji, projektom predvidjeti sledece:

1. Za vodovodni priklju¢ak potrebno je da objekat ima glavni vodomier sa dva ventila smjesten u 3ahtu
sa laganim metalnim pokiopcem na granici parcele gdje priklju¢na cijev sa javne povrsine prelazi pa
privatnu parcelu. Prilikom ugradnje vodomijera ne koristiti “kugla ventile”, Glavni vodomjer mora Hiti
dostupan- ne smije biti zakljucan.

2. Ukoliko objekat ima vite stambenih i/ili poslovnih Jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mrefa
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomijer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.

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

4. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrzi detaljrju
izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomijera i pre¢nicima cijevi, kao i detdlj
vodomjernog $ahta.

5. Na priklju¢ku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovrat
ventil).

KANALIZACUA

6. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa s
problem otpadnih voda mora riesavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da S¢
vodonepropusna septitka jama ili bio prefista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem Pa instalacije prilagoditi tako da se priklju¢enje moze izvesti &to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

™

-
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“YODOVOD | KANALIZACLJA KOTOR” d.o.0.

poStanski fah S6, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telTax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail; vodovod.kotora =com.me  web: vodovodkotor.com
iim—rnéuni: S10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Pryva biinka)
PIB: 02013312 pDpV: 92/31-00535-5

je kao separatni sistem, 3to znaéi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije Potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedy njih.

8. Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, Servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduceg priklju¢enija na planirani Javni kanalizadioni

sistem, predvidjeti ugradnju taloznika i separatora masti.

Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dona izdavanja istih,

InZenjer za mapiranje i Sef sluzbe za razvoj, lzvr3ni Direktor

aZuriranje GiS-a

% :“_;Markoviéﬂuro

Ay
N
"t
-~

.’ v 3 .
= ANopon

Dostavljeno:
Ministarstvo Prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine

- Arhivi
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
Uprava za zastitu kulturnih dobara 89330 Kotor, Cma Gora

g e FIsarnica Ministarstve LISSICIN0g plan 1Pl 1302 J2.475 833
Podru¢na jedinica Kotor ! 9 mbb; spomenici@t-com.me

P "-—':ﬁ-;”?‘ﬁ 1dris, - Svine
s T P20
A I R T

} ?iv/?,’/ - 28 ‘{/3’/;'/ 137 maj 2024. godine

kat. parc. 294/3 KO Pelinovo, prema PUP-y Opstine Kotor, saglasno ¢Elanu 102 stay 2
i €. 101 stav 2 Zakona 0 zastiti kulturnih dobara ("Sllist Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19), te &1. 18 i Cl. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SI.list Crne Gore*
br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju
¢ini kat. parc, 294/3 KO Pelinovo prema PUP-y Opstine Kotor

—_

Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti

2. Gradnju novih objekata ne planirati na vrhovima i hrbatima brda tj. ocuvati liniju
horizonta;

3. Predvidjeti Postavijanje vise objekata manjih gabarita, buduéi da nesrazmjerno
veliki gabariti odudaraju od naslijedenog mijerila volumena tradicionalnih
objekata;

5. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne,
Zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojeéih autenticnih ruralnih cjelina u okviry zasticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora;

6. Pri upotrebi materijala, prednost dati lakim savremenim materijalima i
konstrukcijama. Ne teziti kamufliranju i imitaciji (postavljanje kamenih obloga na
betonske ili zidove zidane saviemenim blokovima), veé autenti¢nim izrazom
ostvariti kvalitetnu interpolaciju. Mogucée je postavijanje i montaznih objekata:




TN QT

7. U zavrénoj_ obradi fasa_de koristiti pastelne i neutralne boje, zagasitih tamnijih
tonova, koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora, bez upotrehe jakih vizuelno

nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture. Ne
Koristiti reflektujuce staklo:

8. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostqra, parterno uredenje rijesiti uz maksimalno moguce oCuvanje zatecenog
rastinja, a na svim slobodnim povr§inama predmetne parcle formirati nove

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Viada ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu potrebno
Je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastity kulturnih dobara.

Ukoliko je Za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru

R
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Obrazloienje

prava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
aniranja, urbanizma i drzavne imovine, br. 08-332/23-9578/6 od 18.04.2024. godine,
ostavijenog 07.05.2024. godine i zavedenog pod brojem UP-05-302/2024-1, za
davanje konzervatorskih uslova za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju éini
t. parc. 294/3 KO Pelinovo, prema PUP-u Opstine Kotor, konstatuje sliedece:

Prema nacrtu Urbanisti¢ko-tehnigkih uslova, na predmetnoj lokaciji se planira izgradnja
objekata stanovanja, spratnosti P+1+Pk, ukupne BRGP 5580 m2.

Predmetna lokacija nalazi se u srediSnjem dijelu katastarske opstine Pelinovo, i
predstavija integraini dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih

da

Sh
su

bara na podrugju opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaz.
odno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor, za predmetni prostor

predvidene

MJERE Iil - PRIRODNI PEJZAZ-

- O¢uvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samonikiu
vegetaciju, i dr.)

- lzradiiti procjenu prirodnih vrijednosti podrudja u skladu sa Zakonom o zastiti
prirodeo

- Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima
2




- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je

vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluzbama zastite prirodne i
kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda lj. o¢uvati
liniju horizonta

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje
principa tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena,
duz istih izohipsi primjeniti lokalne materifale za obradu potpornih zidova i
sl)“

3hodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene
iticaja izgradnje stambenih objekata na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 294/3 KO Pelinovo,
rema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bagtinu (HIA) uz obavezu pribavijanja
avedenih Konzervatorskih uslova,

DT - n

konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sllist Crne Gore" br. 61/1 8).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "S).list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastitj kulturnih dobara, "S|.list Crne Gore" br. 49/1 0, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastity kulturnih
dabara, a shodno &lanu 103 stay 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeseno je kao u izreci.

URUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu kuiture | medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se
preko ove Uprave.

Obradila:

Ml Aleksandra Dzakovié, arh.

V.D.DIREKTORA
‘. Balta Perovi¢

N

Dostavijeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.




