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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

| Crna Gora
1 Broj: 06-333/25-9923/10 b | Ministarstvo prostornog planiranja,
\ Podgorica, 25.11.2025. godine urbanizma i drzavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu tlana143
2, stav 2 Zakona o uredenju prostora (‘Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i podnijetog
zahtjeva Burovi¢ Miroslava iz Kotora izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata mjeSovite namjene na lokaciji katastarskih parcela
4 br.81/1,81/2,81/3,81/4,81/5,81/6,81/7.81/8.81/9.81/10,81/11,94/1.94/2.95, 87188 KO
‘ Kovaéi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Kotor (Sluzbeni list Crne
Gore", br, 95/20), Opétina Kotor.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Burovi¢ Miroslav iz Kotora
6. | POSTOJEGE STANJE

Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine PJ Kotor konstatovano sljedece.
U Listu nepokretnosti 11 — Prepis, Podruéna jedinica Kotor, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 81/1 KO Kovaci je vocnjak 1.klase povrsine 556m2;
-katastarska parcela br. 81/2 KO Kovaéi je voénjak 1.klase povrsine 525m2;
-katastarska parcela br. 81/3 KO Kovaéi je vocnjak 1.klase povrsine 511m2:
-katastarska parcela br. 81/4 KO Kovagi je voénjak 1.klase povriine 516m?;
-katastarska parcela br. 81/5 KO Kovaci je voénjak 1.klase povrsine 528m?;
-katastarska parcela br. 81/6 KO Kovaéi je vocnjak 1.klase povr§ine 522m2:
-katastarska parcela br. 81/7 KO Kovati je vocnjak 1.klase povrsine 631m2:
-katastarska parcela br. 81/8 KO Kovaéi je voénjak 1.klase povriine 458m¢?;
-katastarska parcela br. 81/9 KO Kovadi je voénjak 1 klase povrsine 441mz?,
-katastarska parcela br. 81/10 KO Kovaéi je vocnjak 1.klase povrsine 429m?:
-katastarska parcela br. 81/11 KO Kovaéi je voénjak 1.klase povrsine 513m?;

U Listu nepokretnosti 85 — Prepis, Podruéna jedinica Kotor, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 94/1 KO Kovadéi je livada 1.klase povrSine 457m?2;
-katastarska parcela br. 94/2 KO Kovadi je livada 1.klase povrsine 151m?;

U Listu nepokretnosti 41 — Prepis, Podruéna jedinica Kotor, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 87 KO Kovaéi je njiva 1.klase povrSine 1000m?, dvoriéte

_povrSine 500 m? | poroditna st.zgrada pov.62m?;




-katastarska parcela br. 88 KO Kovati je njiva 1.klase povréine 674m?

U Listu nepokretnosti 372 — Prepis, Podruéna jedinica Kotor, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 95 KO Kovadi je njiva 1.klase povrsine 653mz,

Za ruSenje postojeceg objekta potrebno je da se vlasnik obrati nadleZnom
inspekcijskom organu, u skladu sa &lanom 69 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore*, br. 019/25).

PLANIRANO STANJE

Y

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjele Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja katastarska parcela
br, 81/1.81/2,81/3,81/4.81/5,81/6,81/7.81/8.81/9.81/10,81/11,94/1.94/2,95.

87 | 88 KO Kovaéi se nalazi u Juznom regionu, u planskoj cjelini - zona 4, u okviru
Planske jedinice Kavac,

Predmetna lokacija je u obalnom odmaku od +1000 m, van cezure.

U Osnovnim opredjeljenjima i planiranim rieSenjima po planskim cjelinama i reonima iz
plana je navedeno sljiedece:;

Juzni reon predstavlja buducéu razvojnu zonu opstine Kotor kroz privredne djelatnosti,
sa novim zonama stanovanja za lokalno stanovni&tvo u centralnoj zoni tog reona. Juzni
dio reona uz samu obalu je prepoznat kao potencijal za razvoj turizma i poljoprivrede.

Planska cjelina - Zona 4

- Trgovine i usluga, centar razvoja privrede:

- Razvoj poslovnih zona i slobodnih zona:

- Zicara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom:

- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina;

- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokretad razvoja i revitalizacije ruralnih zona:
- 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 postojeéa, odnosno planirana ili ve¢ zapogeta izgradnja pri
detaljnom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su definisana
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrZaju i
formi planskih dokumenata.., a to su prije svega: nacelo racionalnosti i ekonomiénosti,
suzbijanje nekontrolisanog $irenja naselja. ofuvanje identiteta naselja, obezbjedenje
drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povréinama naselja moguce je realizovati/graditi
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte:
/stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, &kolstva i socijalne zastite, zdravstva |
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje
naselja, groblja, vjerske objekte infrastrukturne objekte / saobraéajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehnicku, komnalnu, kao | objekte koji 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 urbanistiéka
razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po parcelama, dok je za ostala
naselja ostavljena moguénost korisniku prostora da odabira detaline namjene u naselju
kroz investicionu aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanistitko — tehnigki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim
povrS§inama /gradevinskim podrucjimal.

Pravila i urbanisti¢ko — tehniéki uslovi PUP-a i GUR-a
Urbanisticko Tehniéki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zagtity kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko
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 i urbanisti¢ko — tehni¢ki uslovi (UTU) gradenja u zoni mjesSovite

namjene

U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,

administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju stetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem

urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima,

Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-a)
za koje je data mogucénost odabira i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti
od potreba korisnika prostora,

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se
sprovoditi u svemu prema vazZecoj zakonskoj regulativi.

12!

Pravila parcelacije

Katastarske parcele br. 81/1,81/2,81/3,81/4,81/5.81/6‘81/7,81/8,81/9,81/10‘81/11,
94/1, 94/2 9587 | 88 KO Kovaéi nalazi se u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana
Opstine Kotor,

Uslovi parcelacije i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanistigkim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odredene su
namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistickim parametrima za izgradnju
objekata,

Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemlji$ta (dio ili djelovi parcela katastarska
ili urbanisticka, blok, zona).

Lokacija za gradnju moze bitj:

- dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela, jedna ili vise katastarskih parcela, dio
ili djelovi jedne ili vise urbanistickih parcela, jedna ili vise urbanistiékih parcela, odnosno
Sve moguce varijante kombinovanja navedenih katastarskih i/ili urbanisti¢kin 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 koja su
Zastupliena kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to;

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

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

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanisti¢ka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i koriséenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ovim planom predvida se minimalna veli€ina parcele za gradnju u naseljima od 350m2,
a za dvojne objekte 600m2, VVan naselja minimaina velicina parcele za gradnju je 600m?2,
Ako se zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu
povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrsi 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 veliéine, oblika
i povrsine parcele na kojoj je mogucée graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i velitina parcele:

2) namjena parcele:

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

S) vertikalni gabarit:

6) horizontalni gabariti:

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata:

8) uslovi za energetsku efikashost objekata;

9) uslovi za prikljuéak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu,

Clanom 15 Pravilnika o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta(Sl. list Crne Gore, broj 053/25), propisano je da tehnidka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

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

Predmetna lokacija za gradenje je:
katastarska parcela br. 81/1,81/2,81/3,81/4,81/5,81/6.81/7.81/8.81/9.81/10,
81/11, 94/1, 94/2,95 87 i 88 KO Kovadi je povrsine 9127m?

Urbanisti¢ki indeksi za mjesovitu namjenu (MN) su:
Indeks zauzetosti 0.4 P=3650,8m?

Indeks izgradenosti 1.0 P=9127m?
Maksimaina spratnost P+2

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povréina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvile regulacione linije definige profil saobracajno
infrastrukturnog koridora i/ili trase.




(_ | Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) | ispod povrsine zemlje i vode (GL

0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, Eineéi na taj na&in zonu
gradnje.

Gradevinska linija koja Je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana graficki
sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboraty parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju | bo¢ne 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 postojecim
objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija 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 moze se naéi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluCajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje Gine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bocne i
zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viasnitke parcele ali ne smiju narusiti
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 bo&nih i zadnjih ivica parcele.

Pri izratunavanju urbanistickih parametara. na urbanistickim parcelama, etaze koje
sluze za obezbedivanje potrebnog broja parking mijesta (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.

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se defini$e i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne
etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, 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 povréina ne ulazi u obraéun 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 tehnicke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.




| Potkrovlje (Pk) moze biti zavréna etaza. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavr$na etaZza moze biti i Povuena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznagena spratnost sa Pk, znaci da se
moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva arametra.

Prvi parametar definie spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvolienu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovije 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, Mjerenje se
vrSi 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 etaZze za obradun 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 tehnitke prostorije do 3.5 m:

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- Zza poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m:

- Za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze
na mjestu prolaza iznosi 4.5 m. Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u
skladu sa specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina
objekta ne mozZe biti veéa od najvece dozvoliene visine propisane u metrima i
definisane ovim planom i urbanisti¢ko - tehniékim uslovima. Uz definisanu etaznost do
ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne visine u metrima, mogucéa
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 i kaskadna gradnja

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina
ili saviadavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
Visina zida moZe biti do 1,0 m. Iznimno. ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od narudavanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti




kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanije 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 rascis¢avanije i nivelaciju terena
I komunalno opremanje zemljista, 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;

- lzgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaniéko ispitivanje terena, a

seizmictkom koncepcijom:;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti 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 rieSenje gradevinskih struktura mora sVojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoscéu i
kvalitetom obrade i izrade:

- uzimajuéi u obzir specifi¢nost podru¢ja u pogledu obilnih padavina (kise) 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 dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijom objekata u
okviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na dijelu parcele,
ako nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu uamnje za nedostajudi
dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na naéin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i vecu
pokrivenost krova zelenim povréinama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako | dubine supstrata i kori§cenih vrsta za ozelenjavanje;
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :

- Pravilnik 0 naginu obracuna povrsine | zapremine objekta (“Sluzbeni list Crne
Gore" br.60/18),

Pravilnik o naéinu izrade, sadrini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata(Sl. list Crne Gore, broj 053/25).

- Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanistiéke 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.

Pravilnik o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu

- ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 066/23,113/23)

- Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (Sluzbeni list Crne Gore br.36/201 8).




[ ' Procedure izrade tehnitko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se
sprovoditi u svemu prema vaZecoj zakonskoj regulativi.

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

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

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u Siroj zoni OpStine Kotor kao i ukupne
seizmicnosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u zoni
vrio intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska zarista sa
visokim seizmogenim potencijalom, kao §to su zone Herceg-Novog, Budva-Braijiéi, Bar
i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki Zemljotres dogodio 1979.god. sa magnitudom

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 zonj IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrZaja "Privremene
seizmologke karte za Crnu Gory" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta Je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnigkim
normativima za izgradnju objekata u seizmitkim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava oéekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnodom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, §to Je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od
475 godina za sluéaj 10 % vjerovatnocée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

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

Tehnic¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za
OVU vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zaétiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i
54116, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(,Sluzbeni list RCG*, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima | gasovima (,Sluzbeni
list CG", br.26/10 i 48/15).

Tehniku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zastiti vazduha (.Sl list CG", br. 25/10, 40/11, 43/1 5);

- Zakonom o zaétiti 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 tehnigke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehnigkim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,SI. list
SFRJ", br. 30/91);

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene piatoe za
vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,SI. list SFRJ", br,
8/95);

Pravilnik o tehni¢kim normativima za za&titu visokih objekata od pozara (,SI. list SF RJ%,
br. 7/84);




Proracune raditi na X stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazedim propisima za gradenje u seizmiékim podruéjima. Za potrebe
proracuna Kkoristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije,

Mjere zastite na radu

Pri izgradnij, rekonstrukeiji ili ruenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradili$ta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona 0 zastiti
i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG', br.34/14 i 044/18),

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojedeg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje U najvecoj mjeri potice od saobracaja. On je najdinamigniji u lietnjoj sezoni i
nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne saobracajnice i u
gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom propisanih normi,
odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom kotorske Rive i to samo u
Spicu 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 Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izlozene zagadivaniju.
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
najprometnijin saobracajnica.

- Planom su predvidena rieéenja kojim je spre¢eno zauzimanje plodnih zemljista za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turisti¢kih kompleksa;

- Planom su predvidena rieSenja kojim je se ogranitava zauzimanje i unitavanje
plednih zemljista majdanima kamena i sl.-

- Predvidene su mjere za sprecavanje vodne erozije zemljista na velikim prostorima, a
naroCito na podrucju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podioga.
Zastita voda

U vecem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvori$ta na podrucju Opstine su dovoljne
izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanie, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je,
uglavnom, nezadovoljavajude; &to prouzrokuje gubitak velikih kolig¢ina vode u
sistemima.

Pored toga, u Kotoru, veé nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, povlacenja
izvori$ta Skurda, &to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za vodosnabdijevanje.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u lietnjem
periodu, narocito kod duzih sugnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovnistvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Priklju€ivanjem kotorskog vodovodnog
sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko primorje, avgusta
2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajudih kolicina vode dobrog
kvaliteta , u kriticnom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za piée, na svim lokalnim
izvoridtima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane su
sanitarne zone, $to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema vodosnabdijevanja,
omoguciti lokalnom stanovnistvuy, posjetiocima i turistima redovno snabdjevanje vodom
dobrog kvaliteta,

Zastita od buke




] Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vr$e se u kontinuitetu od 2004, godine, ali u
Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na konkretnim
lokacijama u op3tini Kotor, Medutim, evidentno je, tokom lietnje sezone u posliednjih
nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na plazama, u skoro
svim primorskim opétinama, prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opStine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijenedi samu konfiguraciju terena opétine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivhosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent svih
deSavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i o€uvanja kvaliteta
mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrzivog urbanog
razvoja, planiranim rjiesenjima se smanjuje pritisak na obalno podrugje i morski
akvatorijum | uvode riesenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti oCuvanju kvaliteta mora, U
tom smislu predvidena su odgovarajuca rjeSenja u domenu namjene povr$ina,
izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zatitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG",
br.75/18) i Zakonom za zaédtitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19) na osnovu
uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu zivotne sredine broj 03-D-3183/2 od 03.10.2025.godine

10.

| USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definise obaveza povecanja 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; odrzavanja, o¢uvanja i
saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih
zelenih povrsina.

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze, kako
bi se ostvarila zadovoljavajuc¢a funkcionalno-prostorna organizacija naselja kao cjeline,
tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom na
sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

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%

cbjekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vjerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povriine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (skole, vrti¢i) | 30-40% (uz uvazavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
zdravija | drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%
Zelenilo turistickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nauti¢kog turizma | 10%




11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE |
oS ZASTICENE OKOLINE
Smjernice i mjere zastite podrucja u okviru zasticene okoline svjetske bastine
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kavag, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gornji
Orahovac, Zalazi)
Opste mjere
- Saduvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza: iskonski
prirodni pejzaz, Sume., vodotokove, postojecu strukturu naselja i ruralnih cjelina imrezu
puteva koji ih povezuiju, obradive Kultivisane povrsine, sakralne komplekse, i dr
2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno sacuvati i tretirati sa najve¢om paznjom, | iskljucivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili odobrenim
od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski nadzor.
3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskih lokaliteta i
objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa objekata.
4. Obnova i revitalizacija autentiénih rurainih cjelina moZe se vrsiti na osnovu prethodno
izdatih konzervatorskih smjernice, kojima e se definisati nivo i sadrzaj potrebne |
dokumentacije. Za pojedinaéne objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se
na osnovu konzervatorskih uslova.
5. OCuvati i obnoviti obradive povrsine, ukljuéujuéi polja, udoline i terasasta obradiva
imanja; podsticati obnovu | unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti proces prenamjene
poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste
6. Gazdovanje $umama sprovoditi u skladu sa odgovarajucim planovima upravljanja,
zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja i ocuvanja biologke raznovrsnosti, oéuvanja
prirodnog sastava, strukture funkcije Sumskih ekosistema
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narodito kulturnog, zdravstvenog,
ruralnog, sportskog, i dr.
8. Za razvoj turizma primarno koristiti postojece kapacitete napustenih ruralnih cjelina i
imanja, a njihovu obnovu | revitalizaciju planirati na osnovu konzervatorskih smjernica.

Prema grafickom prilogu br. 08b3 - Podrucje: Grbalj, Kavaé, Mirac — mjere zastite -
preklop sa planiranim gradevinskim povrsinama predmetna lokacija se nalazi u okviru
povrsina gradevinskog zemljista, Mjere V — privredno-usluzna zona

Smjernice i mjere zastite za Grbalj, Kavaé, Mirac

Posebne mjere

Mjere V - privredno-usluzna zona

- O¢uvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Radanoviéa ka Lastvi Grbaljskoj

- Za privredno-usluznu zonu duz magistralnog puta izraditi plan vizuelne sanacije |
pejzaznog uredenja

- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguéa je
izgradnja novih objekata proguscavanjem ved izgradenog tkiva uz obavezno uredenje
zelenih povr§ina unutar i izmeduy objekata.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheologke ostatke. sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu u skladu sa &lanom 87 | clanom 88 Zakona o zastiti kulturnih
dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

RjeSenje o konzervatorskim uslovima broj UP/I-05-969/2025-3 od 19.11.2025.g.

——

L12. | UsLovi ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM




br.019/25) i Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list CG®, broj 48/13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se grade stambeni objekti moguca je izgradnja pomocnih objekata.
Maksimalna spratnost Pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat (garaza,
lietnja kuhinja, ostava..) je P-prizemlje, a visina 3.0 m. Pomoéni objekat ne smije
prelaziti gradevinske linije. Pomoéni objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske
linije definisane u poglaviju Pravila parcelacije | regulacije. Maksimalna povrsina je do
30m?2,

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

D 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
= POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU)

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),

Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova br.1604-319/25-3309 od 01.10.2025.g. izdato
od Sekretarijata za razvoj preduzetni§tva, komunalne poslove i saobracaj opstine

| Kotor.

MOGUCNOST FAZNOG GRABENJA OBJEKTA

Planom se utvrduje mogucnost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za gradnju.
17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
_17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:
*Tehnicka preporuka za prikljucke potrosaéa 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 prikljuéenja na vodovodnu | kanalizacionu infrastrukturu
Priklju¢enje na mrezu komunalne infrastrukture vr$i se prema postojec¢im, odnosno
planiranim tehnickim mogucnostima mreze, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca,
Akt Projektno-tehniékih uslova »Vodovod i kanalizacija Kotor* d.o.o. Broj: 3714
od 07.10.2025. godine.
17.3. | Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu
Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske sabracajnice
ili javnog puta. (jedan od preduslova)
Prema uslovima nadleznog organa.
Saobraéajno tehniéki uslovi 04-1 0716/3 od 14.1 0.2025.godine izdati od Uprave za
saobracaj Crne Gore




—————————————

17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnigke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. po&tovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “S| list CG”, br.100/24)

-Pravilnik o &irini zastitnih zona | vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje
i gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koriscenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure |
povezivanje opreme i objekata ( “S list CG" br.41/1 5)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradniju, odrzavanje i koridcenje pojedinih vrsta
elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15 | 39/16)

- Praviinik o zajednigkom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (“Sllist CG", br.52/14)

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

Agencifa za telekomunikaciie i ostansku djelatnost upucuje na primjenu:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www ekip.me/regulativa/:

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekinme kao i
adresu web portala htt Mlekinfrastruktura, ekip. me/ekip/lo in.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost
mogu da zatraze otvaranje korisnigkog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Uslovi za odlaganje komunalnog otpada
Povrsine za obradu, sanaciju | skladistenje otpada (upravljanje otpadom) su povrsine

namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrsinama mogu se planirati objekti

Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrzajima upravlja “Komunalno
Kotor” d.0.0.
Opstina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladistnje neopasnog gradevinskog i
kabastog otpada. Predlozene lokacije su u zapadnom reony — Gornje Ledenice i u
Juznom reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od majdana u
Naljezicima.

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

18.

Geoloska grada
Podrucgje 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 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 tia ucestvuju karbonatni sedimenti
gornje krede (mastriht) i foraminiferski kreCnjaci gornjeg eocena, fligni sedimenti

srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.




\l

| Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave

]

Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u razliditim

.

litostratigrafskim I strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju je uoden ¢itav niz takvih

razli¢ite 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 predstavlia mehanicko razaranje i hemijsko
otapanje razorenog materijala sa povrine ili u plicem podzemiju, Erozija se dijeli na
regionalnu ili pluvijainu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom

I snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji op$tine su definisane zone um

jerene i jake erozije, kao

i zone plavljenja. Zone umjerene erozije Zastupljene su u planinskom zaledu: u podrugju
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
fluvijainoj i eolskoj eroziji. Podruéje podlozno plavijenju je jedina veéa ravnica opstine
— Grbaljsko | Mréevo polie, koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i stalnim

vodotokovima.
Hidroloske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno sloZzenom geologkom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor, Generalno, dominantno
obiljezje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znadajne

uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kragkih izdani (akfifera)
dreniraju se najveée koliine kraskih voda Crnogorskog primorja. To je rezultat, kao §to
J& vec navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i razvijeni sistem krasgkih
pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba navesti da se slivoyi
znacajnih hidrogeologkih pojava na teritoriji opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na

teritorijama drugih opétina (Cetinje, Niksi¢..).

Do sada izvedena opsezna geoloska | hidrogeologka istraZivanja rezultirala su

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).

Povrsinske vode

Crmogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavija uzan

prostor siromaSan povrsinskim vodama — tekucim i stajaéim .

Osnovni razlog

nedostatka vecih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje padavine direktno poniru
u geocloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Rije¢na mresa je prilagodena konfiguraciji terena, kao i rezimu
padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujicni, sa veéim vodama tokom kig&ne sezone, a
sa deficitom vode u lietnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijecna korita u toku ljeta presuse.

Kvantitativnih pracenje promjena rezima povrsinskih tokova u pod
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakti¢no nije n
tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javlj

ru¢ju Crnogorskog
i bilo. Najznagajniji
a se relativno veliki




broj bujiénih vodotoka na teritoriji opstine, Sto kao posliedicu ima ugroZenost okoline od |

plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz
urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrucje Kotora moze biti ugrozeno od bujicnih tokova, od kojih su neki relativno kratki
i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podrugje
je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogetovo pod usporom plime ugroZavaju teren
i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavijenja.
Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdic¢, kao i jo$ par lokacija u Starom gradu, poplavljene
su kao posliedica obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina isticuéih podzemnih voda
na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa mora, Ova vrsta specifinin poplava
moze biti izrazen problem u buduénosti, uslijed predvidineih scenarija klimatskih
promjena. Zbog specifiénih uslova ove urbane sredine, nema tehnigkih mogucnosti da
se problem rijesi sprie¢avanjem dotoka voda, ve¢ se mora traziti naéin da se vode brze
odvode sa povrsina koje plave,

Buji¢ni kanali

U Kotorskoj opétini ima dosta bujicnih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrZavani i zastiéeni, Mozemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na bujiéne
potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posljiedica vrlo sloZenog geoloskog sastava, litolodke 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 podrugje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nadin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokrivag, koji je ostao saduvan 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 predstavija 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:

- Seizmiénost,

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
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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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

81/1,81/2,81/3,81/4,81/5,81/6,81/7,81/8,81/9,

Oznaka urbanisticke parcele 81/10,81/11, 94/1, 94/2.95.87 | 88 KO Kovad

PovrSina urbanisticke parcele na | 9127m?

kojoj se gradi




- _Jﬁde_k';auzetosti (;ax) 04 -

| Indeks izgradenosti (max) 1,0

Ukupna  Bruto gradevinska | 9127m?
povr§ina objekata
BRGP

Maksimalna spratnost objekata P+2

e ————

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  5pm,
maksimalno 18pm);

Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno
26pm);

Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mijesto (lokalni uslovi: minimaino 8pm,
maksimaino 29pm);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno
57pm);

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno S5pm, maksimalno
14pm); Restorani (ha 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 25pm,
maksimalno 143pm);

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

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

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
_Svojstva podrugja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raduna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima |

savremenih materijala, Cija boja, tekstura | ostala vizuelna svojstva  afirmisu
ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.,

planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost




smanjenje ove potrosnje, Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgra@a 20.02/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da poboljsaju svoje

propise koje se odnose na zgrade, primjene minim

efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade gije je renoviranje u
toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojacava

energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradniji novih objekata potrebno je da se
bar_2_0% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri éemu treba

a time i zastite Zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju |

rekonstrukciju postojedin zgrada, a zatim i poveda
objekata.

Obnoviljivi izvori energije

U najvecoj mieri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo zracenje, vode,
vazduha i dr, Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§cenja energije direktnog suncevog zradenja, Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrugja sa vrlo povoljnim
parametrima suncevog zracenja sa prosjednom godisnjom insolacijom od 1350

KWh/kWhp.

Solarne sisteme treba maksimaino primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema.
neophodno je voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruZenja kako

se ne bi narusila autentiénost prostora. Solarn

unutrasnjih i spolja$njih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterige veliki
broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od

grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponski paneli), U ukupnom energetskom bilansu objekata,
vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti suncevog zracenja.

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno sunéevo

zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na slj
- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora:

elektricne energije.

Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi raduna o
-Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povr§ine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranide toplotni

gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i sprecavaju
prodor suncevih zraka liefi (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija potreba za

dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode: fotonaponske celije za proizvodnju

| Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi ra ugradnju ili primjem
niskognergetskih zZgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,

alne zahtjeve u pogledu energetske

i sistemi moraju biti za&ticeni od

edece nacéine:

efikasnost objekta,




T $ﬁ%j?m_era<triénih‘rore?ﬁ_izm'\fajw\ro&or toplote unutar prostorija y
lietnjim mjesecima

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

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj
zastiti, normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobidajena
i opravdana, a za Znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomoéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatny analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bj podstaklj
refleksiju, lomijenje svjetlosnih zraka, ili za aktivnj jii pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra mogucnost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i Sire, je
ideja kompanije Tesla. da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim ploéicama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli.
I Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala

automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje energije.
l Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“SluZbeni list CG" br.47/13),

e
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dokumenta
- Kopija plana

~ planskog |

Akt Agencije za zastitu zivotne sredine broj
03-D-3183/2 od 03.10.2025.godine;

RjeSenje o konzervatorskim uslovima broj
UP/1-05-969/2025-3 od 19.1 1.2025.g.

Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova
br.1604-319/25-3309 od 01 .10.2025.g. izdato
od Sekretarijata za razvoj preduzetnistva,
komunalne poslove i saobracaj opstine
Kotor.

Akt Projektno-tehniékih uslova »Vodovod i |
kanalizacija Kotor* d.o.o. Broj: 3714 od
07.10.2025. godine.

Saobracajno tehnicki uslovi 04-10716/3 od
14.10.2025.godine izdati od Uprave za
saobracaj Crne Gore
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g}«% Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

o Vo .
% Uprava za zatitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora
tel: +382 32 302572

Podruéna jedinica Kotor e-mail: uzkd.kotor@uzkd.gov.me
] |
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Broj: UP/I-05-969/2025-3 19.11,2025. godine

{ ) :
| ()6-:533/»5 g2 g |

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-9923/5 od 24.09.2025. godine, dostavijenog 01,

zahvatu Prostornog urbanistickog plana Opétine Kotor, saglasno &lanu 102 stav 2 i ¢l. 101 stav
2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/1 1,44/17, 18/19, 84/24),
te &l 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16
i 37/17), donosi:

RJESENjE
o konzervatorskim uslovima 2a izgradnju novog objekta mjesovite namjene na lokaciji
koju ¢ine kat. parc. 81/1, 81/2, 81/3, 81/ 4, 81/ 5,81/86, 81/7, 81/ 8, 81/ 9, 81/ 10, 81/ 11,
94/1, 94/2, 95, 87, 88 KO Kovaci, u zahvatu Prostornog urbanistickog plana Opstine
Kotor

|
1. Arhitektonski izraz planiranog objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu sliku, u strogo
minimalistickom stilu, bez nametljivih ekspresivnih oblika:

2. U zavr$noj obradi fasade koristiti boje zagasitih i tamnijih tonova koje se uklapaju u opsti
tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama koje odudaraju od tonaliteta tradicionaine
arhitekture;

3. Radi vizueine sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, na
svim slobodnim povréinama predmetne parcele, a narodito uz magistralu, formirati
koncentracije visokog autohtonog zelenila.

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Crne Gore. br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada ili pravno lice koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Ako je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Obrazliozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,

urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-9923/5 od 24.09.2025. godine, dostavijenog 01.

10.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-969/2025-1, za izdavanje konzervatorskih

uslova za gradenje novog objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju &ine kat. parc, 81/1, 81/2,

81/3,81/4,81/5,81/6, 81/ 7, 81/8,81/9, 81/10, 81/ 11, 94/1, 94/2, 95, 87, 88 KO Kovadi, u
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zahvatu Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Kotor, a nakon uvida u dostavijenu i
raspolozivu dokumentaciju konstatuje sliedece:

Predmetna lokacija nalazi se uz magistralni put u sjeverozapadnom dijelu katastarske
opstine Kovadi i predstavijaju integralni dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-
istorijskog podruéja Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi veéi dio (jugozapadni)
predmetne lokacije, Studijom zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor je
prepoznat kao Savremena urbanizacija, dok je manji (sjeveroistoéni) prepoznat kao
Autenti¢ne ruralne cjeline.

Shodno Nacrtu urbanistiéko-tehniékih usiova za gradenje novog objekta mjesovite
namjene na lokaciji koju &ine kat. parc. 81/1, 81/2, 81/3, 81/ 4, 81/ 5, 81/ 6, 81/ 7, 81/
8, 81/.9, 81/ 10, 81/ 11, 94/1, 94/2, 95, 87, 88 KO Kovaéi, u zahvatu Prostornog
urbanistickog plana Opstine Kotor, na predmetnoj lokaciji moguce je izgraditi objekat
mjesovite namjene maksimalne bruto gradevinske povrsine 8 474m? i spratnosti P+2,

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljiedece mjere:

MJERE V - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA

- Ocuvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja du?
magistralnog puta na dijelu od Radanoviéa ka Lastvi Grbaljskoj:

- Za privredno-usluZnu zonu du magistralnog puta izraditi ptan vizuelne Sanacije |
pejzaznog uredenja;

- Uokviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguca
Je izgradnja novih objekata poguscavanjem veé izgradenog tkiva uz obavezno
uredenje zelenih povrsina unutar i izmedu objekata.

MJERE | -~ AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELA ClJOM

= Obnovu autentiénih ruralnih ¢jelina vrsiti u skladu sa odgovarajucim studijama
zastite ili konzervatorskim uslovima

- Ocuvali prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Qcuvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene j pomocne zgrade, originaini element
uredenja dvorista, vrtova i sf.)

- Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji naruSavaju njihov
izgled izraditi planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavljanje istorijskih objekata vrsiti PO principu cjelovite obnove ukljucujuci i
vrijedne elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale i zanate.

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuCujuéi polja, udoline |
terasasta imanja kao kljuéne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljiima | terasaste
povrsine podzidane suhozidnim medama koriste¢i tradicionalne tehnike |
materijale

- Obnoviti i odriavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i sf.).

- U autenticnim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje |
poguscavanje, koje ce se planirati na osnovu Studija kulturne bastine ili
konzervatorskih smjermica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitektury i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora | primjene
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tradicionalnih tehnika I materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo
= volumen objekata.

-  Obnova j revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno jzdate
konzervatorske smjernice, kojima de se definisati nivo | sadrZzaj polrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova /

revitalizacija vrsiée se na osnovu konzervatorskih uslova,

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za za
gradenje novog objekta mjesovite namjene na lokaciji koju &ine kat. parc. 81/1, 81/2, 81/3. 81/
4,81/5,81/86, 81/7, 81/ 8, 81/9, 81/ 10, 81/ 11, 84/1, 94/2, 95, 87, 88 KO Kovaci, u zahvatu
Prostornog urbanistickog plana Opétine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite
kulturnih dobara na podrucju opétine Kotor uz postovanje predmetnih Konzervatorskih uslova.

Prostornog urbanistickog plana Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu
postovanje predmetnih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentainih vrijednosti prostora
koji ¢ini integralni dio Prirodnog i kulturno—istorijskog podrucja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi,

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog

projekta za sprovadenje konzervatorskih myfera na kulturnom dobru (SLlist Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vilada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11. 44/17,
18/19, 84/24) iii pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (Clan 106 Zakona
0 zastiti kulturnih dobara, "8l list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 1819, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stay 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora | izgradnji objekata,

Shodno izloZzenom, rijeseno je kao u dispozitivu.

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

Obradili: .
Sofija Hajrizaj, arhitekta
Aleksandar Samardzi¢, pravnik

Dr Petra Zdravkovid
direktorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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Adresa: 1V Proleterske br. 19,
) ’ Crna Gora 81000 ltodgo'ri'ca, Crna (,f'f)m
| Uprava za saobraéaj tel: +382 20 655 052
; | fax: +382 20 655 359
Broj:04-10716/3
Podgorica, 14.10.2025.godine

CRNA GORA
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

PREDMET: Burovi¢ Miroslav - saobracajno - tehnicki uslovi

OBJEKAT: gradenje novih objekata na lokaciji katastarske parcele br. 81/1, 81/2, 81/3, 81/4, 81/5, 81/6, 81/7, 81/8,
81/9, 81/10, 81/11, 94/1, 94/2, 95, 87 i 88 KO Kovaci

Uprava za saobracaj, rjeSavajuci po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine br.06-333/25-8923/4 od 24.09.2024 godine., zavedenog u Upravi za saobracaj br.04-10716/1 od
29.09.2025.godine radi propisivanja saobracajno - tehnickih uslova za lokaciju koju &ini katastarske parcele br.
8111, 81/2, 81/3, 81/4, 81/5, 81/6, 81/7, 81/8, 81/9, 81/10, 81/11, 94/1, 94/2, 95, 87 i 88 KO Kovaci, a shodno ¢lanu 143
Zakona o uredenju prostora (,SL.list CG™ br,19/25) a u vezi sa ¢lanom 74 Zakana o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,SL.list CG" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82120, 86/22 i 4/23) i ¢lanu 17 Zakona o putevima (S!.List CG" br. 82/20 i

140/22) izdaje sliedece;

Saobracajno - tehnicke uslove

1. Opsti saobracajno - tehnicki uslovi
Predmetna lokacija se nalazi uz magistralni put M-1 dionica Tivat - Jaz, na kojoj se vr$i rekonstrukcija (izgradnja
bulevara) Uraden je Elaborat eksproprijacije nepokretnosti radi rekonstrukcije magistralnog puta M-1 dionice
Tivat - Jaz.

- Regulaciona linija (linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsina drugih namiena) i to je u konkretnom
sluéaju linija Eksproprijacije.

- Gradevinska linija (gradevinska linija predstavlja liniju na ispod i iznad povrsine zemije do koje moze
da se planira najistureniji dio objekta) i ista moze da se planira na minimum 10m od regulacione linije iz razloga
Sto planskim dokumentom nije definisana gradevinska linija uz buduéi bulevar.

Da bi se u buduénosti mogli odraditi neophodni sadrZaji (trotar, biciklisticka staza, servisna saobracajnica i si.)

neophodno je safuvati definisani prostor.

2. Posebni saobracajno - tehnicki uslovi
Buduci da se predmetna naslanja na magistralni put M-1 dicnica Tivat - Budva koja je predmet rekonstrukcije

neophodno je projektnu dokumentaciju po pitanju saobraéaine povezanosti uraditi u skiadu sa revidovanim
glavnim projektom rekonstrukeije magistralnog puta (izgradnje bulevara).

Neophodno je sagledati moguénost uklapanja - koridéenja nekog od projektom planiranih prikljuéaka/prilaza. U
slucaju da na predmetnoj lokaciji ne postoji projektom rekonstrukcijom planirani priklju¢ak neophodno je
ispunjenje sledecih uslova da bi se ostvari prikljucak.

Da bi se odobrio prikljucak na buduéi bulevar moraju se zadovoljiti uslovi po pitanju bezbjednosti kao Sto su:
neophodna preglednost, neophodna Sirina prilaza u odnosu na mjerodavno vozilo, ne mogu Se ugrozavati
planirani putni objekti, saobratajna signalizacija i moraju se zadovoljiti | ostali parametri u skladu sa vazecim
propisima ia standardima,

Prikljuéenje prilaznih puteva na javni put vrSi se prvenstveno povezivanjem sa drugim prilaznim ili
nekategorisanim putem koji je veé prikijuéen na javni put, a ako to nije moguce prikljuCenje se vréi direktno na
javni put ako za to postoje sacbracajno - tehnicki uslovi, odnosno saobracajni prikljuéak nema Stetne posliedice

T ——
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za nesmetano i bezbjedno odvijanje saobracaja na javnom putu. Prikljuéenja na bududi bulevar su tipa desno
iskljucenje | desno ukljucenja.

Prije izrade Glavnog projekta, potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje, uraditi geodetsku podlogu u
R=1000/500(250) definisati regulacionu liniju prema magistralnom putu (iz Elaborata eksproprijacije) kao i
definisanu gradevinsku liniju,

Projektnu dokumentaciju — Glavni projekat - faza saobracaja, uradenu u skladu sa gore propisnim uslovima,
vazec¢im propisima i standardima sa izvjeStajem o izvr$enoj tehnickoj kontroli (izviestaj o reviziji) dostaviti Upravi
za saobracaj radi izdavanja saobraajne saglasnosti.

OBRADILI:
Radojica Poleksi¢, dipl.ing.grad. ; ~ DIREKTOR
‘ ﬁ A e c'_e; Radomir Vuksanovic

Marko Spahic, gra€.teh, ,

fretle e It
DOSTAVLJENO; ey
-Naslovu x2

-U spise predmeta
-Arhivi
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica

Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3183/1 od 01.10,2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-9923/2 od 24,09.2025 godine, kojim ste trazili misijenje o potrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu za gradenje novog objekta mjesovite namjene, na lokaciji kat.parcela
br.81/1, 81/2, 81/3, 81/4, 81/5, 81/6, 81/7, 81/8. 81/9. 81/10, 81/11, 94/1, 94/2, 95, 87 i 88 KO Kovadi u
zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana opétine Kotor, opétina Kotor, a u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehniékih
uslova Burovi¢ Miroslavu iz Kotora, obavjestavamo vas siedece:

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

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

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
predmetnoj lokaciji, zatrazi 1zjadnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine

_dr Milan Gazdi¢

o D

[ . DIREKTOR
\
it
AGENCIJA ZA ZASTITU
®® g ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE
e

o G@ Qg@ IV Proleterske 19
° a@ 66 @ 81000 Podgorica, Crne Gora
’O\Q & tel: +382 20 446 500
Q email: epamontenegro@gmail com
AGENCUA ZA 2a8TITV vavW.0pa org.me

FIVOTNE SHEDINE
CANE GORE
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Gospoda Marina Izgarevi¢ Pavicevic, Drzavna sekretarka

Predmet: Posebni urbanistitko-tehni¢ki uslovi za izgradnju objekta na kat. parcelama br.
81/1, 81/2, 81/3, 81/4, 81/5, 81/6, 81/7, 81/8, 81/9, 81/10, 81/11, 94/1, 94/2, 95,
87 i 88 KO Kovadi, Opstina Kotor

Veza: Vas dopis broj 06-333/25-9923/6 od 24.09.2025. godine

Postovana gospodo Izgarevic Pavicevic,

U vezi sa Vasim dopisom broj 06-333/25-9923/6 od 24.09.2025. godine (zavedenim u Agenciji za
civilno vazduhoplovstvo pod brojem 03/1-348/25-2947/1 od 02.10.2025. godine), po pitanju
izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova za potrebe izgradnje objekta na kat. parcelama br, 81/1,
81/2, 81/3, 81/a, 81/5, 81/6, 81/7, 81/8, 81/9, 81/10, 81/11, 94/1, 94/2, 95, 87 | 88 KO Kovadi,

objekata,

Imajudi u vidu udaljenost navedene lokacije od praga 32 poletno-sletne staze Aerodroma Tivat, a
uzimaju¢i u obzir da je planskim dokumentom za objekte u ovoj zoni definisana maksimalna
spratnost P+2 (3to je i navedeno u prediogu UT uslova - tacka 7.2), obavjedtavamo Vas da iz domena
vazduinog saobracaja nije potrebno definisati dodatne usfove koji bi bili sastavni dio konacnih UT
uslova za navedenu parcelu.

S posdtovanjem,

DIREKTOR
Ivan Séekié

Dostavljeno:

- Naslovu;
-afa,

AGENCUA ZA CIVIEND VAZDUHOPMOYSTVO
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Stari grad 317
L 85330 Kotor, Crna
=_ Crna Gora Gora
" Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 gs5
3.5,, 7 Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
7 Poslove i saobracaj 865
’ privieda@kotor. me
www . kotor.me

Br: 1604-31 9/25-3309 Kotor, 01. 10.2025.godine

Objekta na kat par 81/1,81I2,81I3,81I4,81I4,8115,8116,81/7,8118,8119,8111 9,81/1 1,94!1,94!2,
95,87,88 K.O.Kovaéi,donosi:

godine kojim trazj da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par
81/1,8112,8113,81/4,81I4,81IS,8116,81/7.81I8,8119,81/19.81/11,94!1,94/2,95,87,88 K.O.
Kovagi.

Sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja,

Uz zahtjev je prilozen nacrt UT uslova Ministarstva prostornog planiiranja, urbanizma |
drzavne imovine UP/ 06-333/25-9923/7 od 24.09.2025 . godine.

DOSTAVLJENO:

é/]NVESTITORU
Vodnoj knizi

3.Arhivi




G
) “YODOVOD I KANALIZACIIA KOTOR” d.o.0.

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
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: j ﬂ/% Kotor: ()7 /O of 5

Na osnovu prilozenih urbanisticko — tehnigkih uslova broj: 06-333/25-9923/3 od 24.09.2025. godine,
(zavedenih u ovom Drustvu pod brojem 3606 od 30.09.2025. godine) izdatih od strane Ministarstva

izgradnju objekata mjesovite namjene na lokaciji koju ¢ine kat, parcele 81/1, 81/2, 81/4, 81/5, 81/6, 81/7,
81/8, 81/9, 81/10, 81/11, 94/1, 94/2, 95,87 i 88 KO Kovadi, u zahvatu PUP-3 Opitine Kotor (,Sllist CG, broj
95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Za sada nema uslova za prikljuéenje objekta na gradski vodovodni sistem. Prikljucenje postojecih j
planiranih objekata (tei predmetnog objekta) moci ée se izvrSiti nakon izgradnje vodovodnog sistema
na predmetnom podruéju, njegovog tehnitkog Prijema i predaje na upravljanje i odrZavanje ovom
Drustvu,
Projektom definisati pre¢nik prikljuénog cjevovoda dimenzije vodomijera i drugo, ali ne ugradivati

vodomjere jer prilikomn ugradnje vodomijeri moraju biti novi sa vajeom plombom. Da bi objekat

1. Za vodovodni priklju¢ak potrebno ie da objekat ima glavni vodomijer sa dva ventila smjesten u Sahtu
sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele, na mjestu gdje priklju¢na cijev sa javne povrsine
prelazi na privatnu parcelu.

2. Ukoliko objekat ima vige stambenih i/ili poslovnih Jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreza, za nju

vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.

3. Glavni projekat vodovoda i kanalizacije, koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzec¢u, mora da
sadrzi detaljnu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i precnicima cijevi,
kao i detalj vodomijernog 3ahta. Ukoliko postoji vide objekata, u projektu uredenja terena prikazati
poloZaj internih cjevovoda (razvod na parceli),

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

KANALIZACIJA
5. Na ovom podruéju za sada ne Postoji javni kanalizacioni sistem Pa se problem otpadnih voda mora

rie3avati individualno. Tom prilikom voditi ra¢una da se vodonepropusna septitka jama ili bio
precistac moraju iskljuciti iz upotrebe prilikom priklju€enja na javni kanalizacioni sistem pa instalacije
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ovom Dustvuy.
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prilagoditi tako da se prikljucenje moze izvesti &to jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude
izgraden,

Ukoliko se u objekty predvidaju garaze, servisi, restorani, praone vozila i drugi prostori koji ispustaju
vode sa sadriajem ulja, masti, benzina i sliéno za slucaj buducéeg priklju¢enja na planirani javni
kanalizacioni sistem, predvidjeti ugradnju taloznika | separatora masti,

OPSTE

na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Druétvu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

Zastitna zona distributivno_g cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znaci da se nikakyi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona, U slucaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, tro$kovi popravke padaju na teret investitora,
Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavijanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele,

Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih,

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drZavne imovine Crne Gore
Arhivi
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