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Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 06-333/24-1121/9 od 10.07.2024. g. za gradenje
objekata stambene namjene na lokaciji koju &ini katastarska parcela br. 293 KO Pelinovo, u
zahvatu Prostorno urbanistiékog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore®, br. 95/20), Opstina
Kotor.
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Broj: 06-333/24-1121/9

Ministarstvo prostornog planiranja,

1. Podgorica, 10.07.2024. godine | urbanizma i drzavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu clana 74.
2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 84/17,
' 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva ASISA MONTENEGRO d.o.o0.
iz Budve, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekata stambene namjene na lokaciji koju &ini katastarska parcela br.
4. 293 KO Pelinovo, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list
Crne Gore®, br. 95/20), Opstina Kotor.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | ASISA MONTENEGRO d.o.o0. iz Budve
6. POSTOJECE STANJE
Prema Listu nepokretnosti 226 — Prepis, Podrucna jedinica Kotor, je evidentirano:
- katastarska parcela br. 293 KO Pelinovo je Suma 3 klase povrsine 4446m1,
s PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

br. 293 KO Pelinovo se nalazi u JuZznom regionu, u planskoj cjelini - zona 4, u
Planske jedinice Pelinovo.

Juzni reon predstavlja buduéu razvojnu zonu opstine Kotor kroz privredne djel
sa novim zonama stanovanja za lokaino stanovnistvo u centralnoj zoni tog reon
dio reona uz samu obalu je prepoznat kao potencijal za razvoj turizma i poljopriy

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;

Prema karti Podjele OpStine na prostorno-funkcionalna podrucja katastarska parcele

okviru

tnosti,
S Juzni
yrede.




- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokreta¢ razvoja | revitalizacije ruralnih zgna,
- Sport i rekreacija;
- Razvoj zdravstva,
- Razvoj drustvenih djelatnosti;
- Razvoj novih urbanih naselja;

Shodno grafickom prilogu br. 7a — Plan namjene povrsina iz PUP-a Opétine Kotor,
predmetna katastarska parcela nalazi se u zoni naselja u odmaku od 1000+m/ van
cezure.

U tekstualnom dijelu plana navedeno je sliedece:
Povrsine naselja predstavijaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili zone
u kojima je evidentna postojeca, odnosno planirana ili ve¢ zapoceta izgradnja pri
detaljnom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su definjsana
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskih dokumenata.., a to su prije svega: nacelo racionalnosti i ekonomicnosti,
suzbijanje nekontrolisanog girenja naselja, ocuvanje identiteta naselja, obezbjedenje
drustvenog standarda i komunaine infrastrukture.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povrinama naselja moguée je realizovati/graditi
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte:
/stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, Skolstva i socijalne zastite, zdravstva i
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno ur
naselja, groblja, vjerske objekte infrastrukturne objekte / saobragajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehniéku, komnalnu, kao i objekte oji su
vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za
potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su planom prikazane
kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ili na obodu povréina naselja/industrija i
proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna urbanisticka
razradal sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po parcelama, dok je za jostala
naselja ostavljena mogucnost korisniku prostora da odabira detaljne namjene u raselju
kroz investicionu aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko —t hnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u nas j
povr§inama /gradevinskim podrucjima/.

Pravila i urbanisti¢ko — tehniéki uslovi PUP-a i GUR-a
Urbanisticko Tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog pla skog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisticko
tehniékih uslova, izjasnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne

procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.

Pravila i urbanisti¢ko — tehnicki uslovi za
Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gr devine
namijenjene iskljucivo za stalno stanovanje, kako za individualno takg 1 za
viseporodiéno stanovanje , a koje seé po pravilu ne mogu planirati u isto] urbar|istickoj
jedinici /parceli, bloku, kvartu, zoni.../. Na novoplaniranim povrS§inama za stanov nje (S)
mogucée je realizovati samo stanovanje male gustine (SMG). Za namjenu stanpvanje,
odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanistiki pokazatelji” prikazani su uslovi
i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja u odnosu na obalni gdmak |
zelene cezure.




Navedeni parametri su obavezujuéi za sve. lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena.
Etaze ispod kote prizemlja namijenjene iskljucivo smjestanju neophodne infrastrukiure,
servisnih i pomoénih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski
prostori, i ne ulaze u proracun indeksa izgradenosti. U suterenu se ne smiju nalaziti
stambene i poslovne prostorije. Moguci sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su
svi koje dozvoljava predmetni prostor | konfiguracija terena, a koji su u fu kciji
luksuznog stanovanja i odmora, rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male
sportove, fontane, vodoskoci, sjenici i sl.) Za naselja /gradevinska podrucja / u obuhvatu
PUP-a vaze sljiedeci uslovi

Za gradevinska podrucja naselja kod kojih nije predlozeno zoniranje | vec odredena
namjena, pri realizaciji investicione aktivnosti korisnika prostora /gradnja objekta
stambene namjene/ obavezni su parametri iskazani u poglaviju “Urbanisticki
pokazatelji". 1. Ostali uslovi na parceli Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata,
rijediti podzemno /podzemna etaza - garaziranje/, ili u ravni terena lotvoreng i/ili
natkriveno// , a moguée je i kombinovati u zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta
i veligine parcele. Dozvoljava se iskoriscenost parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja
na parceli. | obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima. Na parcelama
gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoc¢nih objekata. Maksimalna
spratnost pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza, ljetnja
kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoc¢ni objekat ne
smije prelaziti predvidene gradevinske linije definisane u poglaviju Pravila parceldcije i
regulacije. Maksimalna povrSina je do 30,0m2. Moguéa je prenamjena objekta
stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne ometaju osnovnu namjenu objekta.
Takode, na ovim povréinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti kaji ne
ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucia,
u skiadu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom slucaju
primjenjuju se parametri za namjenu stanovanje.

T2

Pravila parcelacije

~ Katastarska parcela br. 293 KO Pelinovo nalazi se u zahvatu Prostorno urbanistickog
plana Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije
U skladu sa Prostorno urbanistiékim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odredepe su
namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistickim parametrima za izgradnju
objekata.
Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljidta (dio ili djelovi parcela katastarska
ili urbanisti¢ka, blok, zona).
Lokacija za gradnju moZe biti:
- dio ili djelovi jedne ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe katastarskih parce|a, dio
ili djelovi jedne ili vise urbanistickih parcela, jedna ili vi$e urbanistickih parcela, odhosno
sve moguée varijante kombinovanja navedenih katastarskih i/ili urbanistickih parcela.
Lokacija mora da zadovoljava pravila definisana planskim dokumentom, odnosno
definisanih preduslova i pravila parcelacije.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a kgja su
zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:
1. kada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2 kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.

Oblik i velicina parcele




Urbanisticka parcela mora imati povrsinu | oblik koji omogucéava 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
a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veli¢ina parcele za gradnju je

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, polozZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu
povréinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrdina javne namjene, vrdi se spajanje i
preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika

i povréine parcele na kojoj je moguce 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 oblikovanije i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikljucak na komunalnu i sacbrac¢ajnu infrastrukturu.

&lanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmieri | blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(,Sluzbeni list Cre Gore’, br.44/18. 43/19), propisano je da tehnicka dokumenta

sadr#i elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parc lacije

definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon defin
odredivanja konacne lokacije fizdavanje UTU-a/ pristupa se izradi El

parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog

zemljista.

Predmetna lokacija za gradenje sastoji se od katastarske parcele br. 293 KO

Pelinovo &ija ukupna povrsina iznosi 4446m2.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m. van cenzure, namjene naselja.
Urbanisti¢ki indeksi za stanovanje (SMG) su:

Indeks zauzetosti 0.3 P=13338m?

Indeks izgradenosti 0.8 P=3556,8m?

Maksimalna spratnost P+1+Pk

350m?2,
600m?2.
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isanja i
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povréina namijenjenih z

namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil saobracajno

infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, Cineéi na taj nacip zonu

gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze gradity jedan

ili viSe objekata.
Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
sa numericékim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

aldruge

graﬁéki
]




PUP Kotora utvrduje zadnju i bocne gradevinske linje 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 postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukpliko
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od inije
jedinice gradevinskog zemljista.

PREONIA gradevinsky ings w cofinagta «
¢ odnosy na POSTOUECE suspecne otyesie

- . e o - -

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecéu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka avnoj
povr$ini moZe se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti|ispod
infrastrukturnih objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista.
Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viagnicke
parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Povréina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradeyinske
povréine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradeyinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnjih ivica parcele,

Pri izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori  komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Vertikalni gabarit
Vertikalni gabarit se defini$e i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadgzemne
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 pamocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.




Potkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovija ne moze| biti
veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavréna etaza mozZe biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povréine etaze ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znaci da se
moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra
Prvi parametar definise spratnost objekia - kao zbir nadzemnih etaza
Drugi parametar predstavlja maksimaino dozvoljenu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje ili
povuéena etaza bez obzira da li su to npr, suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.
Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sljemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim kravom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova, Mjerenje se
vréi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do
maksimalne kote objekta prema gore navedenom.
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Visina etaze

Najveca visina etaze za obraéun visine gradevine, mjerenja izmedu gomjih 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 etaZze do 35m;

- za poslovne i hotelske javne etaze do4.5m;

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

Spratne visine mogu bii veée od navedenih visina u skladu sa specijainom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim &to visina objekta ne moze biti ¢a od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbaf isticko
- tehniékim uslovima.




Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksim Ine |
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 pojedinaénim etazama.
Horizontalni gabariti

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjegeni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
\isina zida moZe biti do 1,0 m. lznimno, 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 minimaino 80% povisine

izmaknute kaskade.

OPSTI USLOVI ZA IZGRADNJU NOVIH OBJEKATA

. Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrSiti rad&idéavanje i nivelaciju terena
i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

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

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi iskljuCivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeolo$kin podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla;
- konstrukeiju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom;
- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicrjosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorgzivne
zastite konstrukcije, bilo da je rijec o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne
vode;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektpnsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razli¢itim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
op&toj slici i doZivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnpScu |
kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuéi u obzir specificnost podrugja u pogledu obilnih padavina (ki$e) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje,|a isto
tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;
- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijom objekata u
okviru parcele kojom se stvara unutragnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
- do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na dijelu parcele,
ako nedostajuci dio parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslo da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu uamnje za ned stajuci
dio parcele;

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :




*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o nainu obracuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 60/18).
« Pravilnik o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu zgradu (,Sluzpeni
list Crne Gore br.66/23 i1 113/23)

DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike
Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u $iroj zoni OpStine Kotor kao i ukupne
seizmiénosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u zoni
vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska Zarsta sa
visokim seizmogenim potencijalom, kao §to su zone Herceg-Novog, Budva-Brajici, 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 danaspjeg
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 "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podioga vazecim Tehnigkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podru¢jima na teritoriji Crne Gore |
izraZzava oéekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od

475 godina za slugaj 10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 g
eksploatacije objekata).

Mijere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranja,projektovanje | izvodenje
objekata | gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i nacionainim
standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skiadu sa
Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i
54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastlte od elementarnih nep oda
(,Sluzbeni list RCG", br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (,Slu
list CG", br.26/10 i 48/15).

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zastiti vazduha (,SI. list CG*, br. 25/10, 40/11, 43/15),
- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG", br. 28/11, 28/12, 01/14,
02/18),

-Zakon o upravljanju otpadom (,Sl. list CG", br. 64/11, 39/16);
-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,S|. list
SFRJ*, br. 30/91).
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice | uredene platge za
vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,SI. list SFRJ{, br.
8/95),




~Pravilnik o tehnickim normativima za zagtitu visokih objekata od pozara (,SI. list SF R |
br, 7/84),

Proradune raditi na 1X stepen seizmigkog inteziteta po MCS skali. Objekat morg biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima. Za potrebe
proracuna  koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim |
hidrometeorologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite na radu
Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradili$ta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti
i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i 044/18),

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha
Analizom postojeéeg stanja segmenata sivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje u najveco] mjeri poti¢e od saobrac¢aja. On je najdinamicniji u ljetnjoj sezoni i
nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne saobracajnige i u
gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom propisanih nprmi,
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 podruéju opstine potrebno je uspostaviti sistem mjernih stanica za pracenje kvaliteta
vazduha, kao i bazu podatka o prac¢enju kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema
pra¢enja stanja i kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podru¢ju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo pr:
ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izlozene zagadi anju.
Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, giji rezultati pokazuju da je zagadenost zemljista
u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih deponija i u plizini
najprometnijih saobracajnica.
- Planom su predvidena rjedenja kojim je spredeno zauzimanje plodnih zemljista za
sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih | turistickin kompleksa,

- Planom su predvidena rje$enja kojim je se ogranicava zauzimanje i uniStgvanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;
- Predvidene su mjere za sprecavanje vodne erozije zemljista na velikim prostorima, a
narotito na podrucju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podioga.
Zastita voda
U veéem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvoriéta na podruéju Opétine su d oljne
izdagnosti | dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je,
uglavnom, nezadovoljavajuce, Sto prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina vode u
sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, poviatenja
izvoridta Skurda, §to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za vodosnabdij vanje.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljgtnjem
periodu, narotito kod duzih sus$nih perioda, kada prouzrokuje velike pr bleme
stanovnidtvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljugivanjem kotorskog vodo odnog
sistema na izgradeni sistem Regionainog vodovoda za crnogorsko primorje, avgusta
2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih koli¢ina vode gdobrog
kvaliteta . u kriticnom ljetnjem periodu.
U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim Igkalnim
izvoriétima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane su i
sanitarne zone, $to ¢e uz planiranu_obnovu i sanaciju sistema vodosnabdij Bvanija,




omogucéiti lokalnom stanovnistvu, posjetiocima i turistima redovno snabdjevanje vodom
dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

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

Zastita i o¢uvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji op$tine Kotor je kvalitet
Kako se, cijene¢i samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je | more recipijent [svih
desavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i oduvanja kvaljteta
mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrZivog urbanog
razvoja, planiranim rie$enjima se smanjuje pritisak na obalno podrugje i morski
akvatorijum i uvode rieSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti oéuvanju kvaliteta mo
tom smislu predvidena su odgovarajuéa rjeSenja u domenu namjene pov
izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

ina,

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredipe u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG",
br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i 18/19) na ospovu
uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.
Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj 03-D-1730/2 od 07.06.2024.godine

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definise obaveza poveéanja sistema zelenih povréina unutar urbanih
podrugja (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 namijeni; odrzavanja, otuvanja i sani anja
(rekonstrukcija, regeneracija i obnova postoje¢e vegetacije) postojecih z lenih
povrsina.

Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude organizovano tako da gostima omoguci
pasivan odmor, Setnju | mogucnost rekreacije. Za dobijanje odgovarajucih kate orija,
turisticki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju odgovarajucu povr inu i
kvalitet zelenih povrsina. Za planiranje turistickih naselja, pored smjestajnih kapaditeta,
uzimaju se u obzir i prateci rekreativni sadrzaji, zelenilo i interne komunikacije. Na
urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza, vedih od
gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveca i to u nivou kote t

Prema urbanistiékim pokazateljima procenat ozelenjenosti na nivou parcele je >60%

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je:




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 postovnih objekata 20%
Zelenilo vjerskih objekata 25-30%
Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (Skole, vrtiéi) | 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 turistickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautitkog turizma | 10%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okpline
kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na
natin kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog
znacaja), i dosljedno sprovode rezim | mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti
kulturnih dobara i Zakon o zaétiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotara a
takode u skladu sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove {reba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu- za zastitu spomenika kulture kako bi se
preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa ¢lanom 87 i lanom 88 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ("SI. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenih objekata na lokaciji
koju &ini kat.parc. 293 KO Pelinovo, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor, broj UP/I-05-
372/2024-3 od 01.07.2024.g. Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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 poZeljnog nagiba do
5%. maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto Sirina ne smije biti manja oq 1,30
m, &éime se omoguéuje nasmetano kretanje invalidskim kolicima.

Tehnigkom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skiadu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list CG", broj 48/13
i 44/15),

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA




USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG |

4. | SAOBRACAJA

Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore broj 02/1-348/24-1281/2 od
17.06.2024.9.

15. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore", br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crme Gore", br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15. 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).
Rjesenje kojim se utvrduju vodni uslovi br.1604-319/24-1286 od 29.05.2024.9.
izdato od Sekretarijata za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove | saobracaj
opstine Kotor

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu |

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:
.Tehnigka preporuka za prikljucke potro§ata na niskonaponsku mrezu TP:2 ("
dopunjeno izdanje)

«Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
-Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog opterecenja
«Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vri se prema postoje¢im, odnosno
planiranim tehni¢kim moguénostima mreze, a na osnovu propisa i uslova Javnih

preduzeca.
Akt Projektno-tehnickih uslova ,Vodovod i kanalizacija Kotor" d.0.0. Broj: 21591

od 30.05.2024. godine.

17.3. | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske sabracajpice ili
javnog puta. (jedan od preduslova)
izuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima magzZe se
obezbijediti samo pjesacki pristup.
Prema uslovima nadleznog organa.
Predmetna lokacija graniCi se sa kat.parc.br.694 KO Risan | upisana u Listu
nepokretnosti 939-prepis kao javni putevi, kat.parc.br.788 KO Risan | upisana u LN 939-
prepis kao javni putevi , nosilac prava Crna Gora svojina, opétina Kotor raspolaganje |
sa kat.parc.br.696/5 KO Risan | upisan u LN 766-prepis kao nekategorisani putevi.
Akt izdat od Sekretarijata za razvoj preduzetnistva komunalne poslove |
saobraéaj opstine Kotor UP/I br.16-341/24-1285/2 od 28.05.2024.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.40/13)
-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje
| gradnja drugih objekata (“Sl list CG", br.33/14)
Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriscenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme | objekata (Sl list CG", br.41/1 5)




-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i korid¢enje pojedinin vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure |
povezane opreme (*Sl list CG”, br.59/15)
- Pravilnik o zajedniékom korigcenju elektronske komunikacione infrastrukfure
i povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/1 4)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izfada
tehnigke dokumentacije http:// www ekip me/regulatival;
sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura. ekip.me/ekip.me kao i
. adresu web portala http./ekinfrastruktura ekip melekip/login.isp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost
mogu da zatraZze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.
Uslovi za odlaganje komunalnog otpada
Povréine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravljanje otpadom) su pov Sine
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrS§inama mogu se planirati objekti
u funkeciji upravijanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na povrSinama
skladi$tenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena, u skladu sa
primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zastite Zivotne sredine. Na lokagiji u
neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavag), nalazi se
reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina kompostana u
Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrzajima upravlja “Komunaino
Kotor" d.o.o.
Opétina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladi$tnje neopasnog gradevinskog |
kabastog otpada. PredloZene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje Ledenige i u
juznom reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od majdana u
Naljezi¢ima.

18.

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

Geoloska grada
Podrudje Opétine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloskom gradom i tektonskim
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najslozeniji dio crnogorskog primorja. Smatra
se da je slozeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijalnom ergzijom
na flisu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva izgradene su od krecnjaka, dok
su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbalisko i Mrcevo |polje)
izgradene od flisa. Generalno gledano, u gradi tia ucestvuju karbonatni sedimenti gornje
krede (mastrint) 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 ra licitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrugju je uocen Citav niz takvih
procesa koji dovode do promjena na povr§ini i pod povrSinom terena. Uzrocnici su
razlicite egzogene 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 predstavija mehanicko razaranje | hemijsko
otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem podzemlju. Erozija se djjeli na
regionalnu ili pluvijalnu, rijenu ili fluvijainu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju|ledom
i snijegom i eolsku ili eroziju vietrom.




Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije, kao
i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u podrucju
Krivo$ija | Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom zaljedu Risha |
Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdije se uglavno rgdi o
fluvijalnoj i eolskoj eroziji. Podrugje podlozno plavijenju je jedina veca ravnica opstine —
Grbaljsko i Mréevo polje. koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i stajnim
vodotokovima.

Hidroloske karakteristike
Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno slozenom geoloSkom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dominaptno
obiliezje ovog terena je izostanak velikih povréinskih tokova. Rezultat je to znadajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrucju ops$tine
Kotor. To su tereni gdje padavine direkino poniru u podzemlje, pa i pored velikih
padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smijer toka
podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih karbonatnin
stijena, te vodonepropusnih klasticnih stijena-prije svega flisnih sedimenata, kao i
uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih izdani (akfifera)
dreniraju se najvece koli¢ine kragkih voda Crnogorskog primorja. To je rezultat, kap sto
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

znadajnih hidrogeolo$kih pojava na teritoriji opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na
teritorijama drugih opstina (Cetinje, Niksic..).
Do sada izvedena opsezna geoloSka | hidrogeoloska istrazivanja rezultirala su

saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrugju. Takode je utvrdeno da u
suénom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonoshiku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje bogatna
(zaslanjena).
Na podruju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrugju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulje"), od kojih su najznacajniji opot
kod Risna i Gurdié kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znacajnih hidrogeoloskih pojava
treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod Orahovca, Risansku spilju i
Morinjske izvore.
Povrsinske vode
Crnogorsko primorje generaino, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavljal uzan
prostor siromasan povrsinskim vodama — tekuéim i stajaéim . Osnovni tazlog
nedostatka veéih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikgvanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje padavine direkino poniru
u geolodki medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor |nema
markatnih vodotoka. Rijeéna mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa ve¢im vodama tokom kisne sezpne, a
sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijecna korita u toku ljeta pr suse.
Kvantitativnih pradenje promjena rezima povrsinskih tokova u podruc¢ju Crnogorskog
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakticno 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 opétine, §to kao posljedicu ima ugrozenost okoline od
plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolagi kroz
urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava
Podruéje Kotora moze biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativng kratki
i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo padrucje
je ugroZeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime ugrozavaju teren
i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavljenja.
Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdi¢, kao i jos par lokacija u Starom gradu, poplavijene
su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta kolicina isticuc¢ih 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 klimatgkih
promjena. Zbog specificnih uslova ove urbane sredine, nema tehnickih moguénosti da
se problem rijesi sprieavanjem dotoka voda, vec se mora traZiti nacin da se vode brze
odvode sa povrina koje plave.
Bujicni kanali

U Kotorskoj opétini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zasticeni. Mozemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na buj|cne
potoke ispod magistralnog puta.
Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrlo slozenog geoloskog sastava, litologke osnove, klime i reljefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaliedu formiralo se nekoliko tipova
zemljidta, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla na
vapnencu i fliu, crnice i antropogena tla.

Brdsko-planinsko podru¢je izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dalomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljiSni pokrivac, koji je ostao saCuvan semo
u pukotinama, dZzepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom erozijom takode
je uticalo na zemlji¥ni pokrivac, koji je nestao poniranjem, a djelimiéno se zadrZzao u
pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavrdni dokument elabgrata
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.

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

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistiCke parcele Katastarska parcela br. 293 KO Pelinovo
Povr§ina urbanisticke parcele 4446 m?

na kojoj se gradi

Indeks zauzetosti (max) 0.3

Indeks izgradenosti (max) 0.8

BRGP 3556,8m?

Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je riesavati
iskljuéivo na pripadajuc¢im parcelama, saglasno namjeni objekata, a u sklagu sa
normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta, kriterijumima




namjene povr§ina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafigkim
simbolima.

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno
13pm);

Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno $pm,
maksimaino 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, maksimalino
57pm),

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalino
14pm); Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: minimaino 25pm,
maksimalno 143pm);

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posijetilaca) 18 parking mjesta.

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

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijenralna
svojstva podrucja

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

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentaina svojstva podrugja, kroz upotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i stala
vizuelna svojstva afirmisu ambijentaine kvalitete planiranog podrudja.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz upotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Gija boja, tekstura | stala
vizuelna svojstva afirmisu ambijentaine kvalitete planiranog podrucja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova),
dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za progelie (‘prednja/glavna fapada’)
planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost
Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu toplé vode,
unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom energije
glavnih potroSaca s jednog centralnog mijesta). Sve nabrojane moguénost| se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S opzirom
da se oko 40% energije tros$i u zgradama, EU je uvela propise kako bi se 0s guralo
smanjenje ove potro$nje. Kljucni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj§aju svoje
propise koje se odnose na zgrade, primjene minimaine zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao | za postojece zgrade Cije je renoviranje u
toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g, pajacava
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se




bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri cemu
voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih objekata.
Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nagin za povecanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene b Ste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan icaj
na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede energije, a
time | zadtite Zzivotne sredine, ce stvoriti preduslove za sistemsku sanaclju |
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim | povecanje obavezne toplotne zastite rjovih
objekata.

Obnovljivi izvori energije
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo zracenje, Vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba na asiti
potencijal koris¢enja energije direktnog suncevog zratenja. Cjelokupno Crnog rsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrucja sa vrlo povaljnim
parametrima suncevog zradenja sa prosjecnom godinjom insolacijom od (1350
kWh/KWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju
upotrebnu vnjednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako
se ne bi narusila autenticnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterise veliki
broj dana sa grmijavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima Koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucéuju korid¢enje sunceve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proiz
elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu objgkata,
vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zracenja.
Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno suncevo
zraéenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode: fotonaponske celije za proi
elektricne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

-Orijentaciji objekta, pri cemu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok
prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;
-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i spr vaju
prodor sungevih zraka lieti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija potrgba za
dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost objekta.

-Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor toplote unutar pros
ljietnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povréina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izlozenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriécenje sunéeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorpzivnoj
zaétiti, normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobicajena
i opravdana, a za znadajniju proizvodnju elektricne energije pomocéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekioloskih
parametara. Koristiti “daylight" sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetia.
Fotonaponski sistemi

odnju




Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno koriséenje neiscrpnog resyrsa
- Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u skladu sa
prostornim mogucnostima kao i energetskim potrebama objekta na gijem krovu se vr8i
instalacija. U svim slucajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i funkcion
opravdanost kori§cenja sistema za skladistenje energije. U slucaju mon ze
fotonaponskog sistema na zemiji a sve U skladu sa odredbama Zakonom o energetici,
neophodno je voditi racuna da zemljiéte ima slabu upotrebnu vrijednost - neobradivo
zemljidte, kosi tereni, mjesta odlaganja sljake ili nekog drugog otpada, mocvare Sto je
u skladu sa principima odrZivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi
Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i Sir
ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni ngvim
solarnim ploéicama umjesto da se na postojeée krovove stavijaju dodatni solarni paneli.
Solarne plo¢ice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala
automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje energijs

.‘V

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elabgrata
energetske efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG", br.47/13).
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MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

VLADA CRNE GORE IV Proletersie beigade 19, 81000 Padborice, Crra Gore
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B AGENCWAZAZASTITU ZIVOTNE SREDINE

SEKTOR|ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST
Broj: 03-D-1730/ Podgorica, 07.06.2024.godine

VEZA: 0
PREDMI

Povodor]

n vaseg zahtjeva, broj 06-333/24-1121/2, kojim ste traZili miélienje o potrebi procjene uticaja na

Crna Gora

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova
Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br. 19

3-D-1730/1 od 28.05.2024.godine

ET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehnickih uslova

zivotnu

zahvatu [Prostorno urbanisticko plana opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore®” — opstinski propisi br.095/20)
opétina Kotor, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova JASISA MONTENEGRO" d.o.0. iz Budve,
obavjestavamo vas sledece

Uredborh 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 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja nja Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom |u dostavljenu dokumentaciju nije moguée utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji,

predm
zastitu

QS
S

tnoj lokaciji, zatraZi IzjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za

Smatra{»o da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
zivotne sredine.

—\

15 7IVOTNE SREDINE
d ] J ) CRNE GORE{
od
@OO 81000 Podgorica, Cme Gord

e
wf ‘/‘ WA epa.org.me

redinu za gradenje novih objekata stanovanja na lokaciji kat.parceli broj broj 293 KO Pelinovo u

dr Milan Gazdi¢
DIREKTOR

AGENCIJA ZA ZASTITU

IV Proleterske 14

0 Q tel. +382 20 446 500
(&2

email: epamontenegro@gmail com




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

i Crna Gora Gora

m Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
\%, ] Sekretarijat za razvoj preduzetnisStva komunalne fax. +382(0)32 325
N poslove i saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/24-1286 Kotor, 29.05.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, n
osnovu &l 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", b
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/1§,
002/17. 080/17, 084/18) i &. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprav
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rie$avajuci po zahtjevu Ministarstv
prostornog planiiranja urbanizma,| drzavne imovine u ime Asisa Montenegro DOO z
gradnju objekta na kat par 293 K.O.Pelinovo ,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 293 K.O.Pelinovo koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovcljava uslove iz €l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:SI. lis
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem

—

ObrazloZenje
Ministarstvo prostornog planiiranja, urbanizma i drzavne imovine ,obratilo se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-1286 od 28.05.2024. godine
kojim trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 293 K.O.Pelinovo sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozen nacrt UT uslova Ministarstva prostornog planiiranja, urbanizma i
drzavne imovine UP/l 06-332/24-1121/4 od 15.05.2024 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivu.
UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rie$enja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnpj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro racun br. 530-9226777-87.
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
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Broj-:

godine (zaveden U ovom preduzecu po
prostornog planir
dokumentacije 23 jzgradnju obje
obuhvatu PUP-2 Opétin

c-mail: \'m\uvnd.kolorlal me webh: yodov odkotor
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iiru-raéuni: 51(»17‘)-8‘5 ( 52!
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0’”53/{ Kotor: 30054%
br. 06-333/24-1121/ 3 od 15.05.2()24.

) izdat od strane ipinistarstva
jzradu tehnicke
Jparc. 293 KO pelinoyo, Y

banistitko — tehnickih uslova
d brojem 2103 od 28.05.2024. god

anja, urbanizma i drzavne imovine
kata stambené na

e Kotor (,Sl.fist CG", broj 95/20), izdaju s&:

PROJEKTNO-f!u “
VODOVOD

Za sa.da nema uslova za prikljuéenie objekta na gradski vodovodni sistem. prikljuenje post pjecih i
p'lanlranih objekata te i predmetnog objekta) moci ¢e se ostvariti nakon izgradnje vodoyodnog
sistema, Njegovos tehnickog prijema i predaje na upravljanje i odrzavanje ovom preduzetu| Prema
tome nakon izgradnie vodovodnog sistema, potrebno je ponovo obratiti se ovorm Preduzecuza nove

[}

Na osnovu prilozencg nacrta ur

uslove prikljucenja.
Kako bi troskovi izgradnje bili manii, projektom predvidjeti sledece:
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T L
|

3. Ukoliko je projektom predvidena b ' moatdiah
wter punpa, otebnof prei 2004 kﬁ\(ﬂ i mpa 1l

I TN
| c| ﬂdﬁ dﬂl@(ﬁ}ﬁmlhmenm@lnlacm itk

Glauni nraiabae VK < 1
) VR g

‘\qnj'el(ata.






postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353  (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
zim-ruéuni: 510-179-85 (CKB) S20-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

ﬁroj: 02/53% Kotor: &0 OE "7%

Na osnovu prilozenog nacrta urbanistitko — tehnikih uslova br: 06-333/24-1121/3 od 15.05.2024.
odine (zaveden u ovom Preduzeéy pod brojem 2103 od 28.05.2024. god.) izdat od strane “Ministarstva
rostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
okumentacije za izgradnju objekata stambene namjene, na lokaciji koju &ini kat.parc. 293 KO Pelinovo,
buhvatu PUP-a Opitine Kotor (,Sl.list CG*, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Za sada nema uslova za priklju¢enje objekta na gradski vodovodni sistem. Priklju¢enje postojecih
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) moci ¢e se ostvariti nakon izgradnje vodovodnog
sistema, njegovog tehnickog prijema i predaje na upravljanje i odrzavanje ovom Preduzeéu. Prema
tome nakon izgradnje vodovodnog sistema, potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzecy za nove
uslove prikljuéenja,
Kako bi troskovi izgradnje bili manji, projektom predvidjeti sledece:

1. Za vodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u 3ahtu
sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine prelazi na
privatnu parcelu. Prilikom ugradnje vodomiera ne koristiti “kugla ventile”. Glavni vodomjer mora biti
dostupan- ne smije biti zakljucan.
2. Ukoliko objekat ima vite stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupacnom mijestu (kao npr. strujomijeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomijer u ahtu sa glavnim vodomjerom.
3. Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
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 detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i precnicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 3ahta.
5. Na priklju¢ku, prije vodomijera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).

KANALIZACIA
6. Na ovom podruéju za sada ne postoji mogucnost prikljuéenja na Javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora riedavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodonepropusna septi¢ka jama ili bio pretista¢é moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljutenje moze izvesti ito
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Stranicalod 2




postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotoria t-com.me web: vodovodkotor.com
ni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

e -
Ziro-racu

7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znadi da su sistemi fekalne |i

atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju¢enje izmedu njih
Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode

sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduceg prikljuéenja na planirani javni kanalizacionj
sistem, predvidjeti ugradnju taloznika i separatora masti.

I
8.

T

rojektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.
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Dostavljeno:

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine
- Arhivi
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roj: b /iM 844 AT X
odgorica,

INISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
ospodin Janko Odovié, Ministar

redmet: Posebni urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta na kat. parceli br. 293 KO
Pelinovo, Opstina Kotor

Veza: Va3 dopis broj 06-333/24-1121/7 od 15.05.2024. godine

Rostovani gospodine Odovig,

U vezi sa Vasim dopisom broj 06-333/24-1121/7 od 15.05.2024. godine (zavedenim u Agenciji za
ivilno vazduhoplovstva pod brojem 02/1-348/24-1281/1 od 04.06.2024. godine), po pitanju
davanja urbanisticko-tehnickih uslova za potrebe izgradnje objekta na kat. parceli broj 293 KO
elinovo, u zahvatu PUP-a3 Opstine Kotor, obavjestavamo Vas da se navedeni prostor nalazi u zoni
rilazne povrdine za prag 32 poletno-sletne staze Aerodroma Tivat, koja je uspostavijena radi
kontrole postavljanja/izgradnje objekata.

—

Imajuci u vidu udaljenost navedene lokacije od praga 32 poletno-sietne staze Aerodroma Tivat, a
imajui u obzir da je planskim dokumentom 23 objekte u ovoj zoni definisana maksimalna
spratnost P+1+Pk (3to je i navedeno u predlogu UT usiova — taika 5.2), obavjeStavamo Vas da iz
dpmena vazduinog saobracaja nije potrebno definisati uslove koji bi bili sastavni dio konaénih UT
uslova za navedenu parcelu.
S

postovanjem,

DIREKTOR
Ivan Séekié

Dpstavljeno:

- INaslovu;

- 3/a.




Stari grad 317

Crna. Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnitva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobraéaj privieda@kotor.me
www. kotor.me
UP/I Br; 16-341/24-1285/2 Kotor, 28.05.2024.godine

Z3: Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, IV proleterske
bngade broj 19, Podgorica

Predmet: Odgovor na zahtjev

Postovani,

U vezi sa Vasim zahtjevom broj 06-333/24-1121/5 od 15.05.2024. godine,
zayedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i sacbracdaj
Opstine Kotor broj UP/I 16-341/24-1285 od 28.05.2024. godine vezanim za izdavanje
Urbanisti¢ko — tehni&kih saobracajnih uslova za gradenje objekta stambene namjene
na |lokaciji koju &ini kat. parc. 293 KO Pelinovo, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (,SI.
list) CG" — broj 95/20) obavjestavamo Vas da je prije izdavanja traZenih UT
sagbraéajnih uslova neophodno da investitor obezbjedi za navedene parcele kolski
pristup javnom putu. Nakon obezbjedenja kolskog pristupa javnom putu i evidentiranja
navedenog u Vasim UTU ovaj Sekretarijat ¢e biti u moguénosti da izda trazene
Sagbraéajne uslove,

Ovlaséeno sluzbeno lice

Dostavljeno: Viadan Barovié

Naslovu
Sekretarijatu 16
. Arhivi

G BN




Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijgme Stampe: 10.07.2024 09:21

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Datum: 10.07.2024 09:21
KO:  PELINOVO

LIST NEPOKRETNOSTI 275 - PREPIS

Podaci o parceli

: . . Plan Potes ili Nacin koriscenja 2
Broj/podbrdj| Broj zgrade Skica| D3tum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povrsina m*|Prihad
2 Nekategorisani putevi
74871 9/21 29.09.2022 | PELINOVO ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 6201 0.00
2 Nekategorisani putevi
74971 9/21 29.09.2022 | PELINOVO ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 10595 | 0.00
Podaci o v]asniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
E .c RNA.GORA Svojina 1/1
« PPST'NA KOTOR Raspolaganje 1/1

Ne postoje tereti i ogranicenja.




Korisnik: KORISNIK

Datum | vrijefne Stampe: 10.07.2024 09:21

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Datum: 10.07
KO:  PELIN

.2024 09:21
0ovo

LIST NEPOKRETNOSTI 284 - PREPIS

Podaci o parceli

: ; = —
Broj/podbroj | Broj zgrade ;:3; Datum upisa ulica?it(zsénlii broj NS:,',',',\',‘zgcsﬁf,?f Povriina m2|Prihod
2 Nekategorisani putevi
748/2 9/21|29-09.2022 | PELINOVO ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 89 0.00
2 Nekategorisani putevi
749/2 9/21 29.09.2022 | PELINOVO ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 313 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni btoj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. YLADA CRNE GORE Raspolaganje 171
! S‘RNA I Svojina 11

Ne postoje tereti i ogranigenja.




P o Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

oo 0 U (W . 85330 Kotpr, Crna Gora
:;)_; & prava za zastitu kulturnih dobara tel: 4382 32 302 573
= Podruéna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

I Tt A
Br: UP/-05-372/2024-3 RUY [ ¥ 01.07. 2024. godine

N (S AW LW y 38 o e - fot

~
—

Uprava za zadtiu kulturnih dobara, postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
uf)banizma i drzavne imovine, br. 06-333/24-1121/6 od [5.05.2024, godine, dostavljenog 29.05.2024.

gbdine i zavedenog pod brojem UP/1-05-372/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju
ambenih objekata na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 293 KO Pelinovo, prema PUP-u Opdtine Kotor,
saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &L. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
)/11.44/17, 18/19), te &l. 18 i 8. 46 stav 2 Zakona O upravnom postupku (,.SLlist Crne Gore* br. 56/14,
D/15, 40/16 i 37/17), donosi:

o

b

RJIESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenih objekata na lokaciji koju &ini kat. parc, 293
KO Pelinovo, prema PUP-u Opitine Kotor

I. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne batine, kroz
studijski pristup na osnovu prouavanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, kao i
ambijentalnib, istorijskih, Kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zastidene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja
Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske
analize Konzervatorskog projekta:

2. Gradnju novih objekata ne planirati na vrhovima i hrbatinia beda tj. ouvati liniju horizonta i ne
planirati gradnju na nagibu veéem od 35 stepeni;

3. Novu gradnju planirati postujuéi naslijedeno mjerilo — volumen objekta i prostorne matrice
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zadticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja
Kotora, zasnovanih na prethodno sprovedenim prou¢avanjima iz stava | ovog akta;

4. Nije nuzno iskoristiti maksimaine kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mijerilom volumena objekata i prostorne matrice postojeih
autentiénih ruralnih cjelina u okviru zadticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja
Kotora

5. Predvidijeti postavljanje vige manjih objekata umjesto jednog koji bi bio nesrazmjerno veliki u
odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zadticene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podruéja Kotora.

6. Objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitektury u pogledu: odabira polozaja,
harizontalnih i vertikalnih gabarita, proporeijskih odnosa volumena, veliinu i poloZaj otvora
na fasadama, veliéinu i poloZaje vtvorenih povriina na fasadama (terase, balkoni, lode i sh),
rjeSenja krova, organizacije prostora parternog rjeSenja i primjene tradicionalnih tehnika
gradnje. Navedeno primjenjivati putem transponovanja tradicionalnih elemenata bez kopiranja;




7. Priupotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a ukoliko
se koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju i imitaciji (postavljanje kamenih obloga
na betonske ili zidove zidane savremenim blokovima), veé autenti¢nim izrazom  ostvariti
Kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao Zavrina obrada fasade ili fasada malterisana
malterom koji sadrZi mljevenu opeku i sliéne obrade),

8. U zavr3noj obradi fasade Koristiti neutralne boje, zagasitih i tamnijih tonova, koje se uklapaju u
Opsti tonalitet prostora bez upotrebe Jakih vizuelno nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta
tradicionalne arhitekture:

9. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora. parterno uredenje rijesiti u
skladu sa naslijedenom matricom uz ofuvanje eventualnih vrijednih elemenata podzida i meda
koriste¢i tradicionalne tehnike i materijale.  Predvidjeti maksimalno moguce oc¢uvanje
zatefenog rastinja, a na svim slobodnim poviSinama predmetne parcele  formirati nove
koncentracije autohtonog visokog zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na
predmetnoj lokaciji,

I

Saflrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na Kulturnom dobru ("Sl.list Crne
Gowe" br. 61/18),

Prajekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane Javne ustanove Koju osniva Vlada ili
pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatersku licencu potrebno je dostaviti na prethodnuy
saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobaga.

Ukpliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobry potrebna prijava
graffenja. odnosno gradevinska dozvola primjenjuju s¢ i propisi o planiranju prostora | izgradniji
objekata.

ObrazloZenje

Uprava za zadtitu kulturnih dobara, postupaju¢i po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/24-1121/6 od 15.05.2024, godine. dostavljenog 29.05.2024.
godjne i zavedenog pod brojém UP/I-05-372/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju
benih objekata na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 293 KO Pelinovo, prema PUP-y Opstine Kotor,
kongtatuje sljedede;

Predmetna lokacija nalazi se uz srediSnjem dijelu katastarske opstine Pelinovo i predstavija integralni
dio yasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,

Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni naselja. Na lokaciji
koju| ¢ini kat.parc. 293 KO Pelinovo poviSine 4 446 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.3 i indeks
izgradenosti 0.8, spratnosti P+ +Pk.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podruéju
opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzas.

no Studiji zadtite kulturnih dobara na podru¢ju opstine Kotor, za predmetni prostor su predvidene
sliedpce mjere: mjere 1 - prirodni pejzaz

MIERE I~ PRIRODNI PEJZAZ:




- Ucuvan karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju. awtenticnu samonikly vegetaciju, i
dr.)

- Lzraditi procjenu privodnih vrijednosti podrucia u skladu sa Zakonom o zastini prirode
- OdrZavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorsiim principima

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provieriti kroz
studijsku analizu prirodnil i Kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa stuzbama
zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekatana vrhovima i hrbatima brda tf. ocuvati liniju horizont

- Uredenje vidikovaca, piesackih staza i mjesta za odmor vesiti uz minimalne intervencije u
prostoru i minimaine graditeljske zahvate prilagodene prirodnim usiovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama tevena, dus istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obrady potpornih zidova i sl.)

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne prociene uticaja izgradnje
stambenih objekata na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 293 KO Pelinovo, prema PUP-y Opstine Kotor, na
kufturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

UZimajuéi u obzir navedeno. a radi ocuvanja i unapredenja ambijentainih vrijednosti prostora koji ini
zasticenu okolinu Prirodnog i Kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu svjetske badtine
ESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi,

Sadirzaj Konzervatorskog prajekia je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog projekta
za sprovodenje konzervatorskih m jera na kulturnom dobru ("SI, list Crne Gare" br, 61/18).

Prdjjekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane Javne ustanove koju osniva Viada (¢lan
123 Zakona o zatiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17. 18/ 19) ili pravnog
lieg koje ima odgovarajuéu konzervatorskuy licencu (Clan 106 Zakona o zadtiti kulturnih dobara, "Sl.list
Crie Gore" br. 49/10, 40/11, 44/ 17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za
zadtitu kulturnih dobara, a shodno &lany 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Shqdno izlozenom, rijedeno Je kao u izreci.

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

Obradile:
MajI Radulovi¢, arhitekta

Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog
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