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Broj: 06-333/25-4731/6 Podgorica, 25.11.2025. godine

BOZOVIC LJUBO

KOTOR
Pobrde 36
Radanovici

Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-4731/6 od 25.11.2025. godine, za
izradu tehnicke dokumentacije za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji
koju Cine katastarske parcele broj 31, 32 i 33 KO LjeSevi¢i, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore“, br. 95/20), Opstina Kotor.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Cmna Gora

Ministarstvo prostornog
planiranja, urbanizma i
- drzavne imovine

Broj: 06-333/24-4731/6
Podgorica, 25.11.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.

2.
64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva BozZovié Ljuba iz
Kotora, izdaje:

5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

' za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju &ine katastarske
parcele broj 31, 32 i 33 KO LjeSevi¢i, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana
Opstine Kotor (,SluZbeni list Crne Gore®, br. 95/20), Opstina Kotor.
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6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je neizgradena.

7. PLANIRANO STANJE

T ol Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrudja, katastarske
parcele broj 31, 32 i 33 KO LjeSevi¢i nalaze se u Juznom reonu, u zahvatu
Planske cjeline (Zona 4), a u okviru Planske Jedinice Ljeseviéi.

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, poljoprivreda kao pokretac razvoja i revitalizacije ruralnih
zona;

- Sport i rekreacija;

- Razvoj 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 grafickom prilogu broj 07a ,Plan hamjene povrsina“ iz PUP-a Opstine Kotor,
predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni naselja u odmaku od 1000+m,
van cezure.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna
urbanisticka 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 urbanisticko —
tehnicki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u
naseljskim povrsinama /gradevinskim podrugjima/.

Pravila i urbanisticko — tehniéki uslovi PUP-a i GUR-a

Urbanisti¢ko-tehni¢ki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanistiéko
tehnickih uslova, izjasnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Pravila gradenja i urbanisti¢ko — tehniéki uslovi (UTU) za namjenu
centralne djelatnosti

Planom odredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
dozvoliena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno
komercijalnih sadrzaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom
funkcijom, poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha),
poslovno-skladisnih objekata, poslovno-proizvodno-skladidnih objekata, drugih
objekata na parceli (prate¢i, pomocni objekti koji su neophodni za obavljanje
osnovne djelatnosti i to:
administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti,
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.).
Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-
a) za koje je data mogucénost odabira i realizacije ovih investicionih aktivhosti u
zavisnosti od potreba korisnika prostora.
Planom se utvrduju opéti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti
na podrucju opstine Kotor:
* planirati uredenje zone na temelju kriterijuma ocuvanja prirodnih vrijednosti
pejzaza;
o planirati komercijalne sadrzaje i centralne institucije privrede, uprave i
Kulture, koje polozajem, velicinom i oblikovanjem postuju zatecene
prostorne vrijednosti i obiljeZja;




» dozvoljeni su poslovni i kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske radnje i
ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavljaju smjetnju za
okolinu, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za $kolstvo, kulturu,
zdravstvo, sport i ostali objekti za drustvene djelatnosti:

* U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” sa
iskazanim urbanistickim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u
skladu sa prostornim ograni¢enjima

* rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih i
skladisnih objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min.
3,0m;

e minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je
em;

e sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. $irine 5,0 m:

e svim urbanistickim parcelama treba biti osiguran priklju¢ak na objekte
infrastrukture (struja, voda, odvodenje, PTT).

Slobodni dio parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom i
ukrasnom zelenilu. Procenat u¢es$ca zelenila u sklopu poslovnih funkcija sprovesti
po smjernicama iz Planskog dokumenta.

F)

Pravila parcelacije

Katastarske parcele broj 31, 32 i 33 KO Lje$eviéi nalazi si u zahvatu Prostorno
urbanisti¢ckog plana Opétine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

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

Lokacija predstavlja 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 vi$e urbanisti¢kih parcela,
odnosno sve moguce varijante kombinovanja navedenih katastarskih i/ili
urbanistickih 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 urbanisticka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

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

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veli¢ina parcele za
gradnju je 600m2.

Ako se zbog svoje povriine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu
povrsinu i/ili drugih razloga ne moZze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vrdi se

3




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 povrsine parcele na kojoj je mogude graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije &ine elementi urbanisticke regulacije.

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

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju€ak na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.

Clanom 15 Pravilnika o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25), propisano je da graficka
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 konacne lokacije /izdavanje UTU-a/ pristupa se izradi Elaborata
parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista.

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarskih parcela broj 31, 32 i
33 KO LjesSevici, ¢ija povrsina iznosi 7765 m2.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene naselja.
Urbanisticki indeksi za namjenu centralne djelatnosti CD su:

Indeks zauzetosti 0,4 P=3106 m2

Indeks izgradenosti 1,0 P=7765 m2

- maksimalna spratnost - P+2

7.5

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr§ina namijenjenih za
druge namjene; Rastojanje izmedu dviie regulacione linije definise profil
saobracajno infrastrukturnog koridora i/ili trase.

Gradevinska linija
Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povr§ine zemlje i vode
(GL 0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, &ineéi na taj
nacin zonu gradnje.




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

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
graficki sa numeri¢kim 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 gradevinska
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povrsini mozZe se naéi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima
prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje &ine javne povréine (ulice, trgovi,
parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista.
Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnigke
parcele ali ne smiju naruditi stabilnost susjednih objekata.

PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.

Pri izra€unavanju urbanisti¢kih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje
sluZze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.




Najmanja udaljenost u sluéajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
isklju¢ivo na podruéjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u ve¢ izgradenim
dijelovima i prilikom interpolacija u postojeéoj strukturi, gdje se objekti mogu
prisloniti uz regulacijski pravac, pa istaknuti 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 definiSe i za nadzemne | za podzemne etaZze 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 obraéun BRGP-a.

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

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

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrsna etaZza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata
poklapaju.

Zavrsna etaza moZe biti i Povugena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etase
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznagena spratnost sa Pk, znaéi
da se moze koristiti 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 maksimalno dozvoljenu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje
ili povucena 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 tri etaze + potkrovlje ili
povucCena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili prizemlje +2 etaze.
Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

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

Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara
uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.




lznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kuéica
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze

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

- za stambene podzemne etaze - garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaze - garaze i tehniCke prostorije do 3.5 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
etaZze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze
biti ve¢a od najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisticko - 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 najvise
1,0 miznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju
biti rjeSeni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
pridrzavanju padina ili savliadaveniju visinskih razlika terena grade kao kameni zid
ili se oblazu kamenom.

Visina zida mozZe 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.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti rasgigéavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemlji$ta, u skladu sa datim uslovima:

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno
je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehaniékim
ispitivanjima tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama,
bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jasnom seizmi¢kom koncepcijom;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi¢nosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu 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 predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor,
prozet razli¢itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi ops$toj slici i dozZivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuci u obzir specificnost podruéja u pogledu obilnih padavina (ki$e) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vruéina za vrijeme lieta, treba koristiti postojane materijale;

- nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijom
objekata u okviru parcele kojom se stvara unutra$nji 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
vecu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu
stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i kori¢enih vrsta za
ozelenjavanje;

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:




*Pravilnik o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25);

“Pravilnik o nacinu obra¢una povr$ine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 60/18);

* Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povrSina, elementima urbanisticke 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 tehnitko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehnikim 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 Opétine Kotor kao i ukupne
seizmicnosti Sireg regiona, moZe se zakljuditi da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi
u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska
Zarista sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braiji¢i, 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 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 reonizacije Crne Gore, prostor koji 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
vazecim Tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmigkim podrugjima na
teritoriji Crne Gore i izraZava ogekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u
povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatno¢om neprevazilaZenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, &to je priblizno ekvivalentno
povratnom periodu vremena od 475 godina za sluaj 10 % vjerovatnoce
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 zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23) i Pravinikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim
tecnostima i gasovima (»SluZzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i
44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju,
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rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno
¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

U cilju obezbjedenja zaStite od pozara primjeniti mjere propisane sliedec¢im
zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 1 03/23).

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mreZu za ga$enje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od poZara (,Sluzbeni list
SFRJ*, br.8/95)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ", br.7/84)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(»Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradniji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladidtenju i pretakanju
zapaljivintecnosti (,Sluzbeni list SFRJ“, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
teCnog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ“, br.24/71, 26/71)

Mjere zastite na radu

Pri izgradniji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi izradi plan mjera
zastite i zdravlja na radu shodno élanu 10 Zakona o za$titi i zdravlju na radu
(,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 44/18).

Klima i reljef

Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteri$u blage
zime i topla ljeta. To je umjereno topla kisna klima sa vrelim ljetima i izrazenim
lietnjim susnim periodom. Prosjeéna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u
Kotoru je veca od -3°C, a manja od 18°C.. Prosje¢na temperatura najtoplijeg
mjeseca je veca od 22°C. Srednja godisSnja temperatura vazduha je u arealu od oko
14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C.
Prosjecan broj tropskih dana sa temperaturom Ttax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42
u toku godine. Prosje¢an 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 najveci broj vedrih
dana (srednja dnevna oblacnost<2/10) 18, a najmanji u februaru i decembru 1.
Prema srednjoj godiSnjoj oblacnosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalnoj visini snijeznog pokrivaéa okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120
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dana na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokrivaé na podrucju Kotora je rijetka
pojava.

Prema srednjoj godi$njoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godisnje. lako je obdanica najduZa u junu mjesecu (prosje¢na duZina dana je
15,2 sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveci u julu, prosjetno 292h, odnosno
prosjecno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duzine
dana je sun¢ano. Najmanja duZina trajanja osuncavanja je u decembru od
prosjecno 35% duZine dana, odnosno prosjeé¢no 3,2 h/dnevno. Srednja relativna
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vijetar je sjeveroistocni. U zavisnosti od distribucije vazdugnog pritiska, koji je niziu
toku ljetnjeg perioda, a znatno vi$i u zimskom periodu, na ovom podrugju se javija
nekoliko vrsta vietrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar 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 izdvoijiti
sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javlja se, za ovo podruc¢je veoma
karakteristiCan vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje u najveco] mjeri poti¢e od saobracaja. On je najdinamicniji u lietnjoj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne
saobracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivada 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
mjernih stanica za pracenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju
kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata
Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrucju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo
program ispitivanja $tetnih 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 rje$enja kojim je spreéeno zauzimanije plodnih zemljista za
sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksa;

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ogranitava zauzimanje i unistavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mijere za sprecavanje vodne erozije zemljita na velikim
prostorima, a naroCito na podrugju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i
erodibilna podloga.

Zastita voda
U vecem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrudju Opstine su
dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pi¢e. Medutim, stanje infrastrukturnih
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objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najve¢im dijelom izgradeni prije
30-40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuce, $to prouzrokuje gubitak velikih
koli€¢ina vode u sistemima.

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

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljietnjem
periodu, naroCito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovnistvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljugivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih
koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriticnom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim lokalnim
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane
su i sanitarne zone, §to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguditi lokalnom stanovni$tvu, 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 opstini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone
u posliednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na
plazama, u skoro svim primorskim opstinama, prelazio maksimalno dozvoljene
granice.

Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji op$tine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijeneéi samu konfiguraciju terena opétine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent
svih desavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i oduvanja
kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume
odrzivog urbanog razvoja, planiranim rje$enjima se smanjuje pritisak na obalno
podrucje i morski akvatorijum i uvode rjeSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti
ocuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuca riesenja u
domenu namjene povrsina, izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

TehniCckom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni 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-1936/2 od 12.06.2025.
godine.

10.

| USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
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Planom se definiSe obaveza poveéanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih
podrucja (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; odrZzavanja,
ocCuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije)
postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrs§ina 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 ograni¢enog koriééenja (zelenilo zatvorenih blokova
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrSina
(sportska igraliSta); zelenilo predskolskih ustanova i Skola; zelenilo
zdravstvenih ustanova); i

* zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo
poslovnih i proizvodnih objekata, zelenilo pojedinagnih-individualnih stambenih
objekata, i sl.).

Za sve navedene zelene povréine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju predjela

sa taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat

uredenja zelenila sa svim mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacéeni uslovima

zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gus$ée)

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 funkcionalho-prostorna organizacija naselja

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 sliede¢e zelene

povrsine ograni¢enog kori$éenja:

Kategorija zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele

Zelenilo stambenin objekata i blokova 25-30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vjerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenilo objekata prosviete ($kole, vitici) | 30-40% (uz uvaZavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

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

Zeleniio za turizam {hoteli} 30-40%
Zelenilo turistickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautiékog turizma | 10%
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11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Smjernice i mjere zastite podrucja u okviru zasticene okoline svjetske bastine
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kavag, Mirac, KrivoSije, Ledenice, Gorniji
Orahovac, Zalazi)

Opste mjere

1. Sacuvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, $ume, vodotokove, postojecu strukturu naselja i ruralnih
cielina 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 saduvati i tretirati sa najvec¢om paznjom, i iskljué&ivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zaétite kulturnih dobara izradenim ili
odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski
nadzor.

3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheologkih
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.

4. Obnova i revitalizacija autenti¢nih ruralnih cjelina moZe se vrsiti na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ée se definisati nivo i sadrzaj
potrebne dokumentacije. Za pojedinadne objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsi¢e se na osnovu konzervatorskih uslova.

5. OcCuvati i obnoviti obradive povrsine, ukljuduju¢i polja, udoline i terasasta
obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti proces
prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.

6. Gazdovanje sSumama sprovoditi u skladu sa odgovarajuc¢im planovima
upravljanja, zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja i o¢uvanja bioloske
raznovrsnosti, oCuvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije umskih ekosistema
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a naroéito kulturnog, zdravstvenog,
ruralnog, sportskog, i dr.

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

U grafickom prilogu 08b3 Plan podruéja Kotora-mjere zastite predmetna
lokacija, planirana je u okviru povr§ina Gradevinskog zemljista, sa Mjerama V —
privredno-usiuzna zona.

SMJERNICE | MJUERE ZASTITE ZA GRBALJ, KAVAC, MIRAC
POSEBNE MJERE

Mjere V - privredno-usluzna zona

- Ocuvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Radanovi¢a ka Lastvi Grbaljskoj

- Za privredno-usluznu zonu duz magistralnog puta izraditi plan vizuelne sanacije i
pejzaznog uredenja
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- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguéa
Je izgradnja novih objekata proguscavanjem vec¢ izgradenog tkiva uz obavezno
uredenje zelenih povrsina unutar i izmedu objekata.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrugju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znaéenja, prema &lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (»Sl. list RCG*, br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duZno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zaétitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor, broj UP/1-05-
556/2025-3 od 18.11.2025. godine.

12, USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG*
broj 48/13 i 44/15).
Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi
pozelinog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a Cija najmanja dozvoljena neto $irina
ne smije biti manja od 1,30 m, &ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim
kolicima.

13, USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

id USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

' SAOBRACAJA
[ ]3® PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINGM DO 51.1 M M.S.L.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZI 51.1 M M.S.L.
USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

18. 2
REZIMU
Prilikom izrade tehni¢ke 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,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

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

W USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
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Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke I
EPCL:

*Tehni¢ka preporuka za prikljucke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (I
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —EPCG
10/0.4 kV

17.2

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljucenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojeéim, odnosno
planiranim tehnickim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o0. Kotor, broj 2456 od 30.06.2025. godine.

17.3

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabracajnice ili javnog puta. (jedan od preduslova)
Prema uslovima nadleZnog organa.

Akt Sekretarijata za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj
Opstine Kotor, broj 1606-341/25-1763-2 od 17.06.2025. godine.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehni¢ke 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 ( “Sl list CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i kori§éenje
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 kori§éenje pojedinih
vrsta  elektronskih  komunikacionih  mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
| povezane opreme ( “Sl list 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
tehniCke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content:

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.
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18.

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

Geoloska grada

Podrucje Opstine Kotor odlikuje se veoma sloZenom geolodkom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reliefno najsloZeniji dio crnogorskog
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i
fluvijalnom erozijom na fliSu 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 polje) izgradene od flisa. Generalno gledano, u gradi tla
ucestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kreénjaci
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 razligitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrudju je uocen é&itav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrSinom terena.
Uzrocnici su razliCite egzogene sile, a u prvom redu, povrsinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanije, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamigki proces koji predstavlja mehanicko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrSine 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. Podrugje podlozno plavljenju je jedina
veca ravnica opétine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim
povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativho slozenom geoloskom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dominantno
obilieZje ovog terena je izostanak velikih povr§inskih tokova. Rezultat je to znacajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrucju
opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored
velikih padavina na Sirem prostoru opétine Kotor nema markatnih vodotoka. Smijer
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih
karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega fliSnih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kragkih
izdani (akfifera) dreniraju se najvece koligine kragkih voda Crnogorskog primorja.
To je rezultat, kao $to je vec¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima,
kao i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome
treba navesti da se slivovi znaéajnih hidrogeologkih pojava na teritoriji opstine Kotor
nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje, NikSic..).
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Do sada izvedena opseZna geolodka 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
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje
bocatna (zaslanjena).

Na podrucju Budvansko-barske zone javija se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrugju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (wvrulie”), od kojih su najznaéajniji
Sopot kod Risna i Gurdié kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znagajnih
hidrogeoloSkih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u 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 - tekuéim i stajacim . Osnovni razlog
nedostatka vecih vodotoka je znadajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje padavine direktno
poniru u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rije¢na mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
rezimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa veéim vodama tokom kigne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijecna korita u toku
lieta presuSe. Kvantitativnih praéenje promjena rezima povrSinskih tokova u
podrucju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakti¢no
nije ni bilo. Najznacajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih
tokova javlja se relativno veliki broj bujiénih vodotoka na teritoriji opstine, sto kao
posljedicu ima ugroZenost okoline od plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su
regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrucje Kotora moze biti ugroZeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga
ovo podrucje 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 jo$ par lokacija u
Starom gradu, poplavljene su kao posliedica obilnih padavina, naglog porasta
koli¢ina isticucih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa
mora. Ova vrsta specifi¢nih poplava moze biti izrazen problem u buduénosti, uslijed
predvidineih scenarija klimatskih promjena. Zbog specifiénih uslova ove urbane
sredine, nema tehnickih mogucnosti da se problem rijesi sprje¢avanjem dotoka
voda, vec se mora traZiti nagin da se vode brze odvode sa povrsina koje plave.

Bujiéni kanali

U Kotorskoj opstini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i
kvalitetno odrZzavani i zasti¢eni. Mozemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta
i na bujicne potoke ispod magistralnog puta.
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Pedoloske karakteristike

Kao posliedica vrlo sloZzenog geoloskog sastava, litologke osnove, klime i reljefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova
zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla
na vapnencu i flisu, crnice i antropogena tla.

Brdsko-planinsko podruéje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogolieno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nadin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljigni pokrivag, koji je ostao sacuvan
samo u pukotinama, dZepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemlji$ni pokrivag, koji je nestao poniranjem, a
djelimi€no se zadrZao u pec¢inama.

Pogodnost za urbanizaciju

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

- Nagib terena;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode:

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena;

- Seizmicnost.

Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZec¢im propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za
potrebe proracuna Koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim 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.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
("Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geolos$kih istrazivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geologkim karakteristikama tla.

19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
' PARAMETRE
o et Katastarske parcele broj 31, 321 33 KO
Oznaka urbanisti¢ke parcele LjeSevii
PovrsSina urbanisticke parcele (m?) 7766 m’
Maksimalni indeks zauzetosti 0,4
Maksimalni indeks izgradenosti 1,0
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Ukupna Bruto gradevinska povrsina 7765 m?
objekata (max BGP)

Spratnost P2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
rieSavati iskljucivo na pripadajué¢im parcelama, saglasho namjeni objekata, a u
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima.

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 u Kotoru, sljededi:
~ 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)
~ 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 57pm);
~ 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

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

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzZenja,
u pogledu osnovnih parametara forme | principa organizovanja fizicke sredine.
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raduna o jednostavnosti proporcije i
forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima i upotrebi autohtonih materijala | vegetacije, odnosno treba uvaziti nacéela:
jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afimidu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje
svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procCelje (“prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.
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Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenije rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrognjom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojadava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi raduna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruZenja buducdih objekata. Odrzivoj potro$niji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrodnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomié¢an i brz nadin za povecéanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan
uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede
energije, a time i zastite Zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo zradenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriS¢enja energije direktnog suncevog zracenja. Cjelokupno
Crnogorsko primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrugja sa
vrlo povolinim parametrima suncevog zracenja sa prosjeé¢nom 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 dr.)
uzimajuci u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja
solarnih sistema, neophodno je voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
sliku okruzenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora. Solarni sistemi moraju
biti zasticeni od unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima
koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koris¢enje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sunéevog zracenja.
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Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora:

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode: fotonaponske ¢elije za
proizvodnju elektricne energije.

Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi ra¢una o:

-Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni,
gubici; :
-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
sprecavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vréi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska efikasnost objekta.
-Primjeni elektriCnih roletni i zavjesa koje spredavaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora:
-Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje sundeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima gdje je njihova primjena
uobicajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomoéu
ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehniékih,
ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka
sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni
prihvat svjetla.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno kori$éenje neiscrpnog
resursa - Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u
skladu sa prostornim mogucénostima kao i energetskim potrebama objekta na gijem
krovu se vrsi instalacija. U svim sluéajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost kori§¢enja sistema za skladistenje energije. U sluéaju
montaze fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom
o energetici, neophodno je voditi racuna da zemlji§te ima slabu upotrebnu
vrijednost - neobradivo zemljiSte, kosi tereni, mjesta odlaganja Sljake ili nekog
drugog otpada, mocvare $to je u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra mogucnost kada je u pitanju razvoj energetike opétine Kotora i Sire,
je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim plocicama umjesto da se na postoje¢e krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne ploc¢ice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladidtenje
energije.
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Prilikom izrade tehnicke dokumentacije po&tovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/1 3)

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

&1, - U spise predmeta
- ala .
Vi A /
22. OBRADIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢ —/ ¢« &
TEHNICKIH USLOVA: Nata$a Pukni¢ W @r
U
23,
VANSEKRETARKA
ariia, égség, vi¢c Pavicevic
\/m/
24, PRILOZI Ny

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
broj 03-D-1936/2 od 12.06.2025.

godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Kotor,
broj 2456 od 30.06.2025. godine;

- Akt Sekretarijata za razvoj
preduzetniStva, komunalne poslove i

saobrac¢aj Opstine Kotor, broj 1606-

341/25-1763-2 od 17.06.2025. godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara,
Podrucna jedinica Kotor, broj UP/I-05-

556/2025-3 od 18.11.2025. godine.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE k.

CIERNA GORA

PODRUCNA JEDINICA UPRAVA ZA NEKRITNINE

KOTOR

Broj: 106-919-738/2025
Datum: 28.01.2025

KO: LIESEVIC]

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i k

atastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "SI list CG" br. 73/10, =i
032711, 040/1 I, 043/15, 037/17 i 17/18)

s postupajuci po zahtjevu Veselinovie Dijana, | za potrebe licne izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 12 - PREPIS

[ Podaci o parcelama e
5 =3 BT (B 1

. . Broj Plan L Potes ili Natin kori§éenja Bon. i, 2 + -
Broj Podbrog zgrn‘l!e Skica Datum upisa ulica i kieléni broj Osnoy sticanja klasa | Povrsina m Prihad iye
= -l 0@

18 2 I POD LIVADE Pasnjak 1. Klase , 554 DGl e

4 VISE OSNOVA }‘\,3

T 3 1 POD LIVADE 'N‘JI\'R T~ Klase [ 5 73]
4 VISE OSNOVA 0

31 I L6/12/2009 |POD LIVADE jNle;l . kTase ’ 1547 2367 '-—B;@

4 VISE OSNOVA e

3l ! | 16/12/2009 (POD LIVADE Pomocna zgrada { i o] @@
4 VISE OSNOVA g-‘

32 1 16/12/2009  [POD LIVADE Vonjak T. Flase ' i573 66,07 @0
=i & - )

4 VISE OSNOVA I‘; o

33 I 16/E2/2009  [POD LIVADE ’Nﬂm I klase 1029 b
4 VISE OSNOVA "t

316 2 16/12/2009  [MOCILA Livada T-klise 1133 703 “—;
3 VISE OSNOVA e

316 2 16/12/2000 [MOCILA 'VO‘J“(‘L"“*“- Jraga 1o 080

’ 3 VISE OSNOVA 0
317 2 16/12/2009 IMOCILA Vododerina, Jariga 163 il o'e
3 VISE OSNOVA (_;,“_q

9879 17148 28

iy

T « iy - B
Podaci o vIasniku ili nosiocu »c
Matiéni broj - TD broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava | Obim prava "ﬁ
1110948230015 BOZOVIC NIKO LIUBO Svojina i \: *
POBRDILE BB Pobrdje b -

l%ni

b

7 ¥ 3 3 T 5 v e
Podaci 0 objektima i posebnim djelovima b
o Naéin korid¢enja rD — § Prava e

Broj Podbroj rB'_f’J] Osnoy sticanja Godina 51]"1}“9’_",‘.{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava &
grace Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto e

: = ne

31 | [Pomodna zgrada P SLIS\‘;L\JJL]:I 1 /2 ] @
SLIEDE BOZOVIC NIKO LIUBO HI0948230015) ¢!

NASLIEDE - n o z}

I’OBR‘I")JEE BB Pobrd je - W

Susvojina ) } b g

BOZOVIC NIKO MILIVOS 2903962230013 p 3

LA

POBRDIE Pobrdje  Pobrdije J ('r)‘ &

Podaci o terefima i ogranicenjima

Broj  Podbroj

Broj
zgrade

Redni

itk broj

Natin Kkoriséenja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava-

Datum i vrijeme:

28.01.2025. 10:41:43
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UPRAVA ZA NEKRETNINE . AL €
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CIERNAGOR A < in
PODRUCNA JEDINICA UPRAVA ZA NEKRITNINIG ;
KOTOR @
Broj: 106-919-739/2025 ,ﬁ ¢
G
Datum: 28.01.2025 &
KO: LIESEVIC o
(W
Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i kalastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10, &
032/11. 040711, 043/15, 037/17 i I'7/18), postupajuci po zahtjevu Veselinovie Dijana, | za potrebe licne izdaje se a .
G
&
LIST NEPOKRETNOSTI 14 - PREPIS 2
[ A
o
Podaci o parcelama 2
w N Broj Plan : Potes ili Natin korigéenja Bon. = ) b 2
Broj Podbroj zg:jg{le Skica | Datum upisa| . itll{l'j;nlilhl'uj Osnov sticanja Klasa | Povidina m2)  pringg b
e I ! 23/09/2015 [POD LIVADE Pasujak 1. Klase J 038 0.77] -
4 PRAVOSNAZNA ODLUKA $UDA s
34 2 ] 23/09/2015  [POD LIVADE Pagnfak T KTase l 25 03]« -
4 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA x5
35 I | 23/09/2015  [POD LIVADE Njiva T. KTase ' 1603 ARES
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35 2 I 23/09/2015 |POD LIVADE 'NJ"'“ L kie ’ 10 15y P4
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{ 3
Podaci o vIasniku ili nosiocu e 2
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23/09/2015
s A Pravo sluzbenosti
M 2 I Pasnjak 1. klasc U KORIST KAT PARCELA 31, 32 33
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|
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Taksa naplacena na osnovy Tarifnog broja |, Zakona o administrativnim taksama "SLlist CG, br. 18/19) v iznosu od 2 euri, (=
! £ )

Naknada za korifcenje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, naplacena na osnovu &lana 174 Zakona o ?,% '
drzavinom premjern i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043715, 19
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]
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CERNAGORA -
PODRUCNA JEDINICA UPRAVA ZA NEKRITTNINGG et
KOTOR 4
Broj: 106-919-740/2025
Datum: 28.01.2025 &
KO: LIESEVIC] ‘
Na osnovu &lana 173 Zakona 0 drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S. list RCG" by, 29/07, "SI, list CG" br. 73/10. s
032/11, 040/1 1, 043/15. 037/17 i 17/18), postupajudi po zahtjevu Veselinovice Dijana, | za potrebe licne izdaje se
1
. i B i, 3
LIST NEPOKRETNOSTI 308 - PREPIS
-~
Podaci o parcelama
Broj Podbroi Broj Plan - Potes ili Natin koriéenja Bon. Povitiin il 5.2 T -
o Todbro) erade | Skiea | Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja llagy | FOVESINA m Prihod e
18 ! | POD LIVADIE 'l\'ii"“ I klase 2532 T
4 KUPOVINA &
40 2 1 23/06/2016 |POD LIVADE Ji’ﬂiluak I Klase 154 OT8] oy
& KUPOVINA &
6% 38 go | 1
2686 38.92 <
Podaci o vlasnika 1 nosiocn ] e
Maticni broj - TD broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
- - b
0000002857715 VUKSIC GROUP DOO KOTOR Svojina 0 \
SUTYARA BB KOTOR Kotor z
[ Podaci o teretima i ogranicenjima
. - e )
Broj Podbroj| Broj Redni O I Datum upisa i
roj odbroj agrade PD broj Natin koriSéenja Vrijeme upisa Opis prava -
-
[Mipoteka 3
U IZNOSU 0D 60.000,00 EURA SA ROKOM VAZENIA | 2
Q4/08/2015 OVERDRAFT KREDITA 12 MIESECI [ SA DOSPIC
18 | | Wi 1. e EM OVERDRALI KREDITA 12 MIBSEC] |
Jva 1. klase HIPOTEKARNOG POVIERIOCA LOVCEN BANK]. Al @
10:42 PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE 1ZIAVE U
i BR. 10372015 OD 31.03.2015. GOD  OVIERENI: KOL !
NOTARA JOVANOVIC DANILA 1Z TIVIA *
RIS Zabrana otudenja i opteredenja . »
18 I 2 Njiva 1. kluse BEZ PISMENE SACLASNOSTI HIPOTEK ARNOG |
e POVIERIOCA LOVCEN BANKIE AD PODGORICA &
o |
MRS Zabiljezbn_postupka ; :
18 I 3 Njiva 1. klase NEPOSREDNO PRINUDNO 1ZVRSIENIE Bz o
ODLAGANIA b
10:e04
i
Hipotcka ]
31/03/2016 I REDA U IZNOSU OD 4.00000 LURA SA ROKOM o
OTPLATE OD 10 MIESECT HIPOTEK ARNOG
18 | 4 Njiva 1. klase POVIERIOCA LOVCEN BANKE AD PODGORICA A ) ¢
NA OSNOVU ZALOZNE IZIAVE UzZ BR. 1033016 0D &
10:16 28.03.2016. GOD. OVIERENE KOD NOTARA
JOVANOVIC DANILA I7 TIVTA -
i
31032016 i e o = |
- Zabrana studenja oplerecenja b
18 I 5 Njiva 1. klase BEZ PISMENE SAGLASNOST! HIPOTIEZK ARNOG -
Tl POVIERIOCA LOVCEN BANKE AD PODGORICA )
210 o
—J ey o
o
|
|
| v
b s L3 i
Datum i vrijeme:  28.01.2025, 10:43:54 o
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5 ey g 1. klase : s 12 SSTANAK NA NEPOSREDNO [ZVRSENIE Bz
N OB AW A N r11 NINE [ SEERANGK,
[Mipotcka
28106/2016 I REDA U IZNOSU OD 3130.000,00 EURA SA ROK
. OTPLATLE OD 96 MIESECT GRETS PERIOD 6 MIESEC]
18 | 7 Njiva 1. klase HIPOTEKARNOG POVIERIOCA LOYCEN BANKE AD
y PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE IZIAVE Uz7
9:10 BR. 254/2016 OD 21062016, GOD. OVIERENG KoD
NOTARA JOVANOVIC DANILA 17 TIVEA
28/06/2016 i = il
] Zabrana omclcnp 1 opterecenja
18 1 8 Njiva |, klase BEZ PISMENL: SA(;LASNdS'I‘i HIPOTEK ARNOG
oy POVIERIOCA LOVCEN BANKIE AD PODGORICA
28/006/2016
» L Zubiljezba postupka "l %
18 J Yy Njiva 1. klase PRISTANAK NA NEPOSREDNG [ZVRSENII Biiz
ODLAGANIA
9:11
Tipoteka
28/06/2016 M REDA U 1ZNOSU 0D 923.000.00 EURA $A ROKOM
.. OTPLATE OD 96 MIESECT HIPOTEKARNOC
18 | 10 Njiva 1. klase POVIERIOCA LOVCEN BANKE AD PODGORICA A
. NA OSNOVU ZALOZNE [ZIAVE U77 BR. 256/2016 0D
9:20 21.06.2016. é;oo. OVIERENE KOD NOTARA
JOVANOVIC DANILA 17 TIVTA
28/06/2016 . o )
i Zabrana otudenja i optercdenia
18 1 11 Njiva 1. klase BEZ PISMENL SAdLASN(JS'I‘J HIPOTEK ARNOG
§:30 POVIERIOCA LOVCEN BANKE AD PODGORICA
062016
o el Zabiljezba postupka %
18 1 12 Njiva 1. klase PRISTANAK NA NEPOSREDNO 12VREENIE Bl
ODLAGANIA
9:21
Mipoteka i
08/05/2017 U IYZNOSU OD 235791 87 LURA SA ROKOM
) OTPLATE OD 96 NéIEjSlECI HIPOTEK ARNOG
18 1 13 Njiva 1. klase POVIERIOCA LOVCEN BANKE AD PODGORICA A
NA OSNOVU ZALOZNE IZIAVE UZZ BR. 1392017 OD
10:1 24.04.2017. gon. OVIERENE KON NOTARA
JOVANOVIC DANILA 1Z TIVTA
08052017 = L 2
J Zabrang otudenja i oplerecenja
18 I 14 Njiva |, klase BEZ PISMENE SAGLASN STI HIPOTEKARNOG
16¢] POVIERIOCA LOVCEN BANKE AD PODGORICA
08/05/2017
. RO Zuhiljuﬁ.bn postupka S
I8 I 15 Njiva 1. klasc PRISTANAK NA NEPOSREDNO 1ZVRSENIL: 131z
ODLAGANIA
10:2
IIsi)olckn
HEIS ANEKSA 11 HIPOTEKE U IZNOSU 013 550,952 88
1970872020 LURA ROK VRACANIA DO 28.09.2025. GODINI U
18 | 16 Niton 1o Elcs KORIST HIPOTEKARNOG POVIERIOCA LLOVCEN
c ¢ Bgiva b klase BANKE AD PODGORICA A NA OSNOVL ZALOZNE
13:39 TZIAVE UZZ 2552020 OD 31.07.2020. GOINI:
OVIERENE KOD NOTARA JOVANOVIC DANILA 17
TIVTA
19/08/2020 Zabram oluduu{'ﬂ i ui?fcl{‘l."{.‘njﬂ
8 | 17 N L e NEPOKRETNOSTI BEZ PISMENE SAGLASNOST
A et HIPOTEKARNOG POVILRIOCA [OVCTEN BANKE AD
13:40 PODGORICA UZZ 2552020 OB 3107 2020 GODINIE
9/08/202(
i 2030 Zabiljezba postupka )
18 i 18 Njiva 1. klase PRISTANAK NA NEPOSREDNO [ZVRSENII: BLZ
] ODLAGANIA UZZ 255/2020 0D 31072020, GODINE
lhl)omkn
19/08/2020 UPLS ANEKSA | HIPOTEKE U 1ZNOSU 0D 89,743 27
EURA NA OSNOVU ANEKSA 1 U KORIST
18 1 19 Njiva 1. klase HIPOTEKARNOG POVIERIOCA LOVCEN BANKE Al
PODGORICA A NA OSNOVU 7ALO [ZIAVIE U727,
l<:1 1 254/2020 OD 11.07.2020. GOD OVIGRENL KOD
NOTARA JOYANOVIC DANILA 17 TIVIA

Datum i vrijeme: 28.01.2025. 10:43:54
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R NA Gi( R[\[‘).“Uﬁ!?_UZ(] Zabrana otudenia i opteredenja i :; “
. . cpbaa s NEPOKRETNOSTI 137, PISMENT SAGLASNOSTI [
20 BIR AW A N RISININE LIPOTEKARNOG POVIERIOCA [OVCEN BANKE AD el
14:13 PODGORICA UZZ 254/2020 OD 31073030, Gon D
Y/08/202 :
” I Zabiljezba postupka 1
21 Njiva 1, klase PRISTANAK NA NEPOSREDNO 12VRSEN: BIZ '
. ODLAGANIA Uz 2542020 0D 31.07 3020, Gon i
12/1 172004 W i
. - Pravo sluzbenosti e
40 2 | Pasnjuk 1. klase Upis prava sluZbenosti prataza na teret kpd/2 a u korist (ON
viasnika kp.19. £
9:10 ‘ 3§ ¢
lig
Prava sTuzbenost 5 b
L STVARNA SLUZBENOST PIESACKOG KOLSKOC 1
b2/0202 SYAKOG DRUGOG PROLAZA NA KD 1072 U KORIST
10 2 5 PATAR 1. kiase Kb 1812, 18/3, 3435 | 36 A NA OSNOVU UGOVORA O
asmpak 1. klasc ZASNIVANIU PRAVA STVARNI SLUZBENOSTI
PROLAZA UZZ 64972012 0D 14.66.2012 GO
OVIEREN KOD NOTARA KASCLELAN BRANK: 1
KOTORA
Pravo sluzbenosti )
11072022 PRAVO PROLAZA PILSICE [ MOTORNIM VOZILIMA
‘ oy g A BILO KOJI: VRSTE 1 VELICING T U BILO KOs DOBA
40 2 3 Pasnjak 1. klasc LREKO KAT. PARCELA (873, 4072 KAO' POSL U2HG
§:97 DOBRA U KORIST KAT. PARCELA BR, 1971 KAQ
POVLASNOG DOBRA

Taksa napladena na osnovu Tarifnog broj
Naknada za koriScenje podataka
drzavnom premjeru i katastru nepokretn
037/17 i 17/18) u iznosu od 3 cura.

Datum i vrijeme: 28.01.2025. 10:43:55

premjera, katastra nepokretnosti |

a |, Zakona o administrativnim taksa

osti ("Sl. list RCG"

ma ("Sllist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura.
usluga, naplacena na osnovu Clana
br. 29/07, "SlI. list CG" br. 73/10, 032/11,

040711, 043/
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*“i?ODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" d.o.o. |

pust.msk] fah 56, Sl\.:ll_]dl‘i bb, Ixotm.. C rna G(n a
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-raluni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: -i%ﬁ/f Kotor: 30 06. 03"

Na osnovu priloZenih urbanistitko — tehni¢kih uslova broj 06-333/25-4731/4 od 04.06.2025.
godine, (zavedenih u ovom Drustvu pod brojem 2137 od 11.06.2025. godine) izdatih od strane
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju &ini kat. parcele 31,32
i 33 KO Ljesevici, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl.list CG“, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

1. Snabdijevanje vodom ovog podruéja u zimskom periodu vrii se sa izvorista Simi$, a u ljetnjem
periodu snabdijevanje iz regionalnog vodovoda. Pritisak na mjestu prikljuéenja iznosi cca 4 bara.

2. Mijesto prikljuenja predvidjeti na distributivni vodovodni cjevovod koji je prikazan na skici u
prilogu. Maksimalni pre¢nik prikljutka koji se moZe obezbijediti za objekat iznosi OD63 (2”).
Ukoliko se pored parcele ne nalaze uli¢ni vodovi na koje bi se izvriilo prikljuéenje, izgradnja novih
objekata vodovoda i kanalizacije je u nadleZnosti Sekretarijata za investicije Op&tine Kotor.

3. U javnom vodovodnom sistemu na ovom podruéju za sada ne postoji rezervoar za vodu kojim bi
se obezbijedila zaliha vode potrebna za gasenje poZara. Zbog toga, ukoliko se za objekat predvida
hidrantska mreZa ifili sprinkler sistem, potrebno je predvidjeti rezervoar sa pumpnim
postrojenjem za potrebe istih. Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internom rezervoaru.
Rezervoar i uredaj za povecanje pritiska predstavljaju dio internih instalacija.

U toku je izrada projekta stavljanja u funkciju rezervoara Stara fortica pa je potrebno prilikom
izgradnje objekta obratiti se ovom Drustvu za informaciju da li je taj rezervoar stavljen u funkciju,
jer u tom slucaju nece biti potreban interni rezervoar sa uredajem za podizanje vode.

4. Za vodovodni priklju¢ak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u
$ahtu ili zidnom ormari¢u. Vodomjerni $aht, odnosno zidni ormarié mora biti postavljen na granicu
parcele, na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac £ahta mora
biti metalni, pre¢nika 600 mm, za lako saobracajno opterecenje. Zbog toga ovaj Saht ne postavljati
na parking niti kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.
Glavni vodomjer mora biti dostupan - ne smije biti zaklju¢an. Ukoliko postoji protivpoZarna mreia
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti jedan poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim
vodomjerom. lzuzetak predstavlja slucaj kada su protivpoZarni i sanitarni vodomijer istog precnika,
tada moZe biti jedan zajedni¢ki vodomjer. Ukoliko se koristi vodomjer sa prirubnicama koristiti
kombinovani vodomijer.

5. Ukoliko objekat ima vise stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupacénom mjestu (kao npr. strujomjeri).

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

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

8. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Drustvu, mora da sadrii detaljnu izometrijsku femu sa jasno definisanim pozicijama svih
vodomjera i pre¢nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta.

9. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuenja na
uli¢ni vod do vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.
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85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva komunalne  fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me
UP/I Br: 1606-341/25-1763-2 Kotor, 17.06.2025.godine

nacinu rada lokalne Uprave ("SlLlist CG™- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,SI. list CG*, broj 95/20), a rieSavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, |V proleterske brigade broj 19, Podgorica,
donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPST] SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehni¢ke
dokumentacije za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju &ine
kat. parc. 31, 32 i 33 KO LjeSeviéi, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (»Sl. list CG" br
95/20), koji glase:

. Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracéajnu povrsinu:

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesagkih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobradaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka definisati u odnosu na rang saaobraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila:

Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnigka

vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u §emi turistiekin autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

. Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za

putnic¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turistitke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati y zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pje§adkog saobracaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistidke regulacije i
jedinstvenim grafiékim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoruy, sliededi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. Spm, mak. 18pm):
- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm):

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm):
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. Spm, mak. 14pm);

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm):
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.



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

9. Parking mjesta zavisnosti od ugla Parkiranja (30°, 45° 60°, 90°) i boenih smetniji,
dimenzionisati prema vazedéim normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobracajnicu uraditi
U zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja | ocekivanog intenziteta
kolskog i pjesackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnigky dokumentaciju prikljuéka na
javnu saobracajnicu (grafigki prikazati mjesto i na&in priklju¢ka) i projekat vertikalne |
horizontalne signalizacije:

12. Saobraéajno tehnicky dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti:

13. Prije potetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 31, 32 i 33 KO
LieSeviéi, u zahvaty PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG“ br 95/20).
Uz zahtjev sy priloZzeni Urbanistigko tehnicki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma | drZzavne imovine, broj 06-333/25-4731/3 od 04.06.2025.
godine.
Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijeseno je kao u
dispozivu.

UPUTSTVO O PRAVNO.J ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti Zalba

prijema rieSenja. Taksa za ovo rjesenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

NAPOMENA: Navedeni UT — Saobraéajni uslovi vaze pod uslovom da
navedena kat. parc. ima obezbjeden kolski pristup. Neophodno je da ukoliko
postoji kolski pristup navedenoj parceli isti bude evidentiran ili u sluéaju da ne
postoji kolski pristup navedenoj parceli neophodno je da investitor obezbjedi
kolski pristup.

Ovlagéeno sluzbeno lice

(W,

\' Vladan ﬁ%rovié

Dostavijeno:
1./ Naslovuy
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI | | |
' Podgotica, 12.66.2025.godjne

Broj: 03-D-1936/ 7

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica
UL IV Proleterske brigade br, 19

VEZA: 03-D-1936/1 od 10.06.2025.godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickin uslova

Uredbom o projektima za koje se vrgi Pprocjena uticaja na Zivotny sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
»Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 37/18), utvrden je spisak projekata zg koje je obavezna procjiena
uticaja na Zivotnuy sredinu i projekata za koje se moze Zahtijevati procjena uticaja.

predmetnoj lokaciji, zatraj Izjasnjenje o potrebi Procjene uticaja na zivotny sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine.

‘ drMilan Gazdic
'k ") DIREKTOR
i

AGENCIIA ZA ZASTITU
ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE

IV Proleterske 19
81000 Podgorica, Crie Gora
tel.: +382 20 4456 500

\O email; epamontenegro@gmail.com
AGENCIJA ZA /C-) www.epa.org.me

ZASTITU ZIVOTNE
SREDINE
CRNE GORE
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' Crna Gora Adresa: Paatt Drago 235 star Grad,

| Uprava za zastitu kulturnih dobara 3330 Kotor, Cma Gora
) cesmmily &4&1

tel: +382 32 302 572
Podruéna jedinica Kotor, saFminn MR . kotor@uzkd.gov.me
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Broj: UP/I-05-556/2025.3 ao&”szqu,i{%ﬁgfiw
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8.11.2025. godine

Uprava za zastity kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-4731/5 od 04.06.2025. gogine, dostavijenog
12.06.2025. godine | Zavedenog pod brojem UP/J-05-556/2025—]1, Za izdavanje
konzervatorskih uslova Za izgradnju objekta na lokaciji koju g&ine kat. pafc. 31, 32, 33 KO
LjeSeviéi, prema PUP-u Opstine Kotor, saglasno clanu 102 stay 2 | él. 101; stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, }‘4;’24), te &l 18 ¢,
46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl list Crne Gore* pr. 56/14, 20/15, 40/18 i 37/17),
donosi: ;‘
i
RJESENjE !
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 31, 32,
33 KO Ljesevici, Prema PUP-u Opstine Kotor !
|
| JI
1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naéelima zastite! kulturne bastine,
kroz  studijski pristup na osnovy proucavanja ambijentalnih, istcﬁrﬁskih, kulturnin,
urbanistickih, arhitektonskih j Pejzaznih vrijednosti autenti¢nih ruralnih Cielina Grbija.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloziti u okviru stilsko-hronclogke
analize Konzervatorskog projekta; !

2. Obzirom da se predmetna lokacija nalazj y neposrednoj blizini evidentiraLnog arheoloskog
lokaliteta, zemljane radove Sprovoditi uz arheologkj nadzor. U slu€aju nailaska na tragove
arheoloskog karaktera, predvidjeti Postupanje u skladu sa clanovima 87 i 883 Zakona o
zastiti kulturnih dobara; i |

minimalisti¢kim arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih oblika, uz vjesty
primjenu (transponovanjem) arhitektonskih Karakteristika tradicionaine arhitekture
Zasnovane na prethodno sprovedenim proucavanjima iz stava 1 ovog akta:

4. U zavrinoj obradi fasade koristiti neutraine boje zagasitih i tamnijih tonovikoje se uklapaju
U opsti tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama koje odudar ju od tonaliteta
tradicionalne arhitekture;

mjeri moguéeg, a na svim slobodnim povrSinama predmetne parcele  formirati
koncentracije visokog autohtonog zelenila.

I

Konzervatorski projekat uraditi u sklady sa Pravilnikom o blizem sadrzaju Konzervatorskog
brojekta za Sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Crne Gore, br.

Projekat uradgen y skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove Koju osniva
Viada ili pravno lice koje ima odgovarajucuy konzervatorsky licencu, dostaviti na prethodnu
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Ako je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom Jﬁobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata. ?

Obrazlozenje
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Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prosto%nog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-4731/5 od 04.06.2025. godine, dostavijenog
12.06.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/-05-556/2025-1 { Za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. f31, 32, 33 KO
LieSevi¢i, prema PUP-y Opstine Kotor, a nakon uvida u dostavljenu’i raspoloZivy
dokumentaciju konstatuje sljedeée: |

* Predmetna lokacija nalazi se uz IstoCnom dijelu katastarske opstine Ljedevidi |
predstavija integralni dio zastiene okoline Prirodnog i -kultumo-istorijskog podrucja
Kotora. Navedeni prostor se nalazi na cca 300 m od arheoloskog IokalitEeta Mala gruda

i cca 420 m od arheolo$kog lokaliteta Velika gruda. i

e Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehniékih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselja. Na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 31, 32, 33 KO LjeSevi¢i povrsine 7 765 m2,
planiran je indeks zauzetosti 0 4 | indeks izgradenosti 1, spratnosti P+2fi.

e Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite lﬁzh!turnih dobara
na podrucju opstine Kotor prepoznat kac savremena urbanizacija. .

l
* Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere:

MJERE V - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA :
- OCcuvali kao trajno neizgradive komplekse zelenjia i poyoprfvrelldnih polfa du?

magistralnog puta na dijelu od Radanovida ka Lastvi Grbaljskoj; 3

- Za privredno-usluznu zonu dus magistralnog puta izraditi plan vizyelne sanacije i
pejzaznog uredenja; ’

~ U okviru planski formirane i izgradene privredne zone y Grbaﬁskoni polju, moguca

Je izgradnja novih objekata poguscavanjem veé izgradenog tkiva uz obavezno
uredenje zelenih povriina unutar i izmedu objekata. z‘

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja
izgradnje objekta na lokaciji koju &ine kat. parc. 31, 32, 33 KO Ljesevidi prema PUP-u Opétine
Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezy pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oCuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora

koji €ini zastiéenu okolinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, upisanog na Listy
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju kénzervarorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sl.list ﬁtme Gore, br.
61/18). r

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (élan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10%, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsky licencu (Slan 106 Zakona
o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za za&tity kulturnih

dobara, a shodno élanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara. !
i



Shodno izlozenom, rijegeno je kao u dispozitivy. f

UPUTSTVO O PRAVNOJ zZASTIT]:
kulture i medija, u roku od 15 dana od

Obradili:

Sofija Hajrizaj, arhitekta

Jelena Vidovie, etnolog antropolog
Aleksandar Samardzi¢, pravnik

Dostaviti:
- Podnesiocu Zahtjeva
- U spise predmeta

: é
Protiv ovog riesenja ima se pravo zalbe Ministarstvy
dana prijema istog, a podnosi se pre{ko ove Uprave.
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