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URBANISTICKO- TEHNIGKI USLOVI

Crna Gora
£ | Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/25-2925/7
Podgorica,30.04.2025. god.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu clana143
stav 2 Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list Crne Gore", br. 19/25) i podnijetog
zahtjieva “BOKAKOMERC" A.D. iz Kotora
izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje objekta centralnih djelatnosti na lokaciji koju ¢&ini katastarska parcela br.
394/1 KO Pobrde, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Kotor (Sluzbeni list
| Crne Gore", br. 95/20), Opstina Kotor.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | “BOKAKOMERC" A.D. iz Kotora

POSTOJECE STANJE

Shodno grafickom ﬁilogu br. 6a — Postojec¢a namjena povrsina, na predmetnoj lokaciji
su evidentirani postojeci objekti.

Prema Listu nepokretnosti 107 — Prepis, Podruéna jedinica Kotor, je evidentirano

na katastarskoj parceli br. 394/1 KO Pobrde:

- Zgrada br. 1 — poslovna zgrada u privredi, povrSine pod objektom 805m?2,
jednospratna zgrada
zgrada br.2 — poslovna zgrada u privredi, povr$ine pod objektom 109 m?
dvoriste povr§ine 2261m?2

Za ruSenje postojedih objekata 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
Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjele Opstine na prostorno-funkcionalna podrucfa katastarska parcela
br. 394/1 KO Pobrde se nalaze u Juznom regionu, u planskoj cjelini - zona 4, u okviru
Planske jedinice Pobrde.




Juzni reon predstavija buducu razvojnu zonu opstine Kotor kroz privredne djelatnost|, |
$a novim zonama stanovanja za lokalno stanovnitvo u centralnoj zoni tog reona. Juzri
dio reona uz samu obalu |€ 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 Opstine Kotor,
predmetna katastarska parcela nalaze se u zoni naselja u odmaku od 1000+m, van
cezure.

U tekstualnom dijelu plana navedeno je sljedece:
PovrSine naselja predstavijaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili zone
u kojima je evidentna postoje¢a, odnosno planirana ili veé¢ 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 ekonomi¢nosti,
suzbijanje nekontrolisanog Sirenja naselja, oéuvanje identiteta naselja, obezbjedenje

drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povrsinama naselja moguce je realizovati/graditi
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte:
/stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje
naselja, groblja, vjerske objekte infrastrukturne objekte / saobracajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehnicku, komnalnu, kao i objekte koji su
vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne | 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 povr§ina naselja/industrija i
proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

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

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko — tehnigki
usiovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim
povrSinama /gradevinskim podrugjimal.

Pravila i urbanisti¢ko — tehni¢ki uslovi PUP-a i GUR-a
Urbanisticko Tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko
tehnickih uslova, izjasnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zaétiti prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.




Pravila_gradenja i urbanistitko — tehnicki_uslovi
djelatnosti
Planom odredene zone centralnih dielatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
dozvoliena izgradnja centrainih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno
komercijalnih sadrzaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom|
poslovno-proizvodnih objekata (manje  proizvodne jedinice do  0.5ha)
poslovnoskladi$nih objekata, poslovno-proizvodno-skladisnih objekata, drugih objekata
na parceli (prateci, pomocni objekti koji su neophodni za obavijanje osnovne djelatnost
i to:

administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.)

Opsti uslovi za izgradnju i uredenie zona centrainih dielatnosti na podrugju opstine
Kotor: -planirati uredenje zone na temelju kriterijuma oc¢uvanja prirodnih vrijednosti
pejzaza;
- planirati komercijalne sadrzaje i centralne institucije privrede, uprave i kulture, koje
poloZajem, veli¢inom i oblikovanjem postuju zate¢ene prostorne vrijednosti i obiljezja:
- dozvoljeni su poslovni i kancelarijski objekti, prodavnice zanatske radnje i ugostiteljski
objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavijaju smjetnju za okolinu, objekti za upravu,
vjerski objekti, objekti za $kolstvo. kulturu, zdravstvo, sport i ostali objekti za drustvene
djelatnosti;
- U tekstualnom dijelu plana prilozena je tabela “Urbanisticki pokazatel)i" sa iskazanim
urbanistickim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u skladu sa prostornim
ograni¢enjima

- rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih i skladignih
objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min. 3,0m:
- minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centrainih djelatnosti je 6m; sve
parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. $irine 5,0 m:

- svim urbanistickim parcelama treba biti osiguran prikljuéak na objekte infrastrukture
(struja, voda, odvodenje, PTT).

Slobodni dio parcele unutar zone centrainih djelatnosti treba urediti u zastitnom i
ukrasnom zelenilu. Procenat uceséa zelenila u sklopu poslovnih funkcija sprovesti po
smjernicama iz Planskog dokumenta

7.2,

Pravila parcelacije

Katastarska parcela br. 394/1 KO Pobrde nalazi se u zahvatu Prostorno urbanistiékog
plana Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

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

Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela (katastarska
li urbanisticka), blok, zona).

| okacija za gradnju moze biti:

- dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela, jedna ili vise katastarskih parcela, dio
li djelovi jedne ili viSe urbanisti¢kih parcela, jedna ili vise urbanistiékih parcela, odnosno
5ve moguce varijante kombinovanja navedenih katastarskih i/ili urbanistickin parcela.
Lokacija mora da zadovoljava pravila definisana planskim dokumentom, odnosno
gefinisanih preduslova i pravila parcelacije,

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su

zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistigkih parcela i to:




7.3.

1, kada Urbahfé—ti-(iﬁé parcela nastaje od postojece katastarske parcele |
- kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.

Oblik i veli¢ina parcele

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

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od 350mz,
a za dvojne objekte 600m?2. Van naselja minimalna veli¢ina parcele za gradnju je 600m2.
Ako se zbog svoje povrSine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu
povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti | koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vri 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
| povrSine 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 prikljuéak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu,

Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(,Sluzbeni list Crne Gore", br.44/18, 43/19), propisano je da tehnitka dokumentacija
sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja konac¢ne lokacije fizdavanje UTU-a/ pristupa se izradi Elaborata

parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista.

Predmetna lokacija za gradenje sastoji se od katastarske parcele br. 394/1 KO
Pobrde ¢ija ukupna povrsina iznosi 3175m>.

Predmetna lokacija je djelimi¢no izgradena. Postoji objekat 1 ¢ija povrsina
zauzima 805m2 od lokacije i objekat 2 ¢ija povrsina zauzima 109m2 od povrsine
okacije.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cenzure, namjene naselja.

Urbanisticki indeksi za centralne djelatnosti CD su:
ndeks zauzetosti 0,4...

ndeks izgradenosti 1,0..

1maksimalna spratnost - P+2

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija




Regylaciona Iinij_a jg lin@ja koja dijeli javnu povréinu od povrSina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linijle definige profil saobraéajno
infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija
Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0),
koj?j predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineéi na taj nacin zonu
gradnje.

QOdnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi jedar]
ili vie objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana grafié¢k
sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bocéne 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.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu 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 ¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista, Na ostalom dijelu (bocne i
zadnje grad. linije) mogu se postavijati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata.

Povrsina obuhvaéena 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
iniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.

Pri izracunavanju urbanistiékih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje
SluZe za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garazZiranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori  komunalno infrastrukturnog opremanja,




il

promenade, arkade, pasarele pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar |
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

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

Vertikalni gabarit se definise i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne
etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vige podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
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 tehnicke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemija 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 potkrovija i sprata poklapaju.
Zavr3na etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povréine etaze ispod.
U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznatena spratnost sa Pk, znaéi da se
moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra
Prvi parametar defini$e spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza
Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.

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

PrisPk
Cojakat na rmvnam terenu QOtagen | s bereni ¢ wgtha o AL
P max. Do ntale spodd Fe e B0% vazo wpod

- I




Pe2+Pg

ekl Na ravnum wmreny
s

2 Ofsyjehnl Ne terony ne e 2o )
¥ NO™ wlude o P mas ROW elade | »~

Visina etaze

Najveca visina etaZe 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 tehnicke prostorije do 3.5 m:

- Za stambene | hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- Za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m:

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

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veca od
najvece dozvoliene visine propisane u metrima | definisane ovim planom i urbanisticko
- tehniCkim uslovima.
Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne
visine u metrima, moguéa 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
PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja ¢€ini procelje objekta. Pauza izmedu
dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu
PO mogucnoscu koristiti za sadnju visokog zelenila. Pauza za objekte koji se grade
kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj parceli iznosi 8 m, duzina objekta
nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni efekat pauze izmedu dva objekta,
prvenstveno promatrajuéi sa morske strane. Kota najnizeg zaravnatog terena uz
objekat moze biti formirana na visini najvie 1,0 m iznad kote prirodnog terena, a svi
podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieseni tako da se prilikom uredenja
radevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih
azlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom. Visina zida moZe bitido 1,0
. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti od naruSavanja
rirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s horizontalnim pomakom
d najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se
zelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine izmaknute kaskade. Na
trmim terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podrucju uze zone UNESCO zabranjena je
gradnja.

OPSTI USLOVI ZA IZGRADNJU NOVIH OBJEKATA

+ Da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
efinisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti ras¢iScavanije i nivelaciju terena
komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

1 prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je
izvrSiti odgovarajucée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;




- izgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispitivanje terena, q

tehnicku dokumentaciju raditi iskljucivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena

geoloskih i hidrogeoloskih 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

seizmickom koncepcijom:

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi&nosti

funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne

zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne
vode;

- prilikom dalie projektantske razrade. posebnu paznju obratiti na arhitektonsko

oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozZet

razliCitim namjenama i funkcijama:

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora SVojim izrazom da doprinosi

opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mijesta, svojom reprezentativnoséu |

kvalitetom obrade i izrade:

- uzimajuéi u obzir specifi¢nost podrucja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u

urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja mozZe imati negativne uticaje, a isto

tako i velikih vrucina za vrijeme lieta, treba koristiti postojane materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost postiZe dispozicijom objekata u

okviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom:

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moe 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 urbanistiéku parcelu uamnje za nedostajuci
dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno Je prilagoditi na nacin da se mogu

projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i veéu

pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati -

- Pravilnik o nacinu obratuna povrine i zapremine objekta (“Sluzbeni list Crne
Gore” br.60/18),

- Pravilnik o nacinu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(Sluzbeni list Crne Gore, br. 44/18, 43/19),

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

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

Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima | standardima za
rojektovanje ove vrste objekata,

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

Proratune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekti moraju biti
zgradeni prema vazec¢im propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima,

Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolokim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
Seizmicke i seizmotektonske karakteristike




[ Na osnovu broja | intenziteta zemljotresa u | Siroj zoni Opétine Kotor kao Wkuan |

vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska Zari§ta s
visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novog, Budva-Brajiéi, Ba
i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio 1879.god. sa magnitudo
7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna razaranja sa intenzitetom o
IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom primorju, na duzini od preko 10
km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa na razvoj opsine do danasnje
dana.

Na osnovu sadr#aja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PU
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrzaja "Privremen
seizmoloske karte za Crnu Gory" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepen
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateda podloga vazeéim Tehnigki
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore
izrazava ogekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena 0
500 godina, sa vjerovatnodom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, sto Je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od
475 godina za sluéaj 10 % vierovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

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

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i
54/16, 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 i gasovima (,SluZbeni
list CG", br.26/10 i 48/15).

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa-

- Zakonom o zaétiti 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 upravijanju otpadom (,S!. list CG*, br. 64/11, 39/16),

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

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

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

- Pravilnik o tehniékim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,SI. list SFRJ",
br. 7/84),

- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladigta od pozara i eksplozija (,Sluzbeni
list SFRJ®, br.24/87)

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

- Pravilnik o izgradniji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozilai o uskladistenju
pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ", br.27/71 )

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za tecni naftni gas i o uskladistenju i pretakaniju te¢nog
naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71 , 26/71)

seizmicnosti $ireg regiona, moze se zakljuditi da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u zorLi

Mjere zastite na radu _
Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14), pri
zradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora

| izgradnji objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili




—

adaptaciju objekta, namijenjene za radne | pomocne prostorije | objekte gdje se
te‘hnoloékl'proces obavija na otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisane
mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Pri i;g_radnji. rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o ureden;
gradilista u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona o zastiti
I zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG', br.34/14 i 044/1 8),

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine.
Zastita i unapredenje zemljista

Na podrucju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo program
ispitivanja  tetnih materija na lokacijama koje su najvise izlozene zagadivanju.
Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, &iji rezultat pokazuju da je zagadenost zemljista
u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih deponija i u blizini
najprometnijih saobradajnica.
- Planom su predvidena rieSenja kojim je spredeno zauzimanje plodnih zemljista za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turisti¢kih kompleksa;
- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ograni¢ava zauzimanje i unistavanje
plodnih 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 podloga.
Zastita voda

U vecem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvori§ta na podruéju Opétine su dovoljne
izdasnosti i 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, $to prouzrokuje gubitak velikih kolicina vode u
sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, poviacenja
izvorista Skurda, §to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za vodosnabdijevanje.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljetnjem
periodu, narocito kod duzih sugnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovnistvu | ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Priklju¢ivanjem kotorskog vodovodnog
sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko primorje, avgusta
2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih koligina vode dobrog
kvaliteta , u kritiénom ljetnjem periodu.
U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za piée, na svim lokalnim
izvoriStima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane su
sanitarne zone, $to ée uz planiranu obnovu | sanaciju sistema vodosnabdijevanja,
omoguciti lokalnom stanovnistvu, posjetiocima i turistima redovno snabdjevanje vodom
dobrog kvaliteta.
Zastita od buke
spitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vr$e se u kontinuitetu od 2004. godine, ali u
nformaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na konkretnim

okacijama u opstini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone u posljednjih




| nekoliko godina, da je nivo buke Ispred ugostiteljskih objekata | na plazama. u skoro
svim primorskim op$tinama, 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 opstine, sav intetzitet urbanizacije

| Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj 03-D-1193/2 od 16.04.2025.godine

privrednih aktivnosti 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. Imajuci u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrzivog urbanog
razvoja, planiranim rjeSenjima se smanjuje pritisak na obalno podruéje i morski
akvatorijum i uvode rie$enja koja ée na dalji rok doprinijeti o&uvanju kvaliteta mora. U
tom smislu predvidena su odgovaraju¢a rjeSenja u domenu namjene povrsina,
izgradnje, saobracaja, | infrastrukturne opremljenosti,

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine 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 18/1 9) na osnovu
uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definise obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanin
podrucja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru:
formiranja homogenog sistema zelenila: podizanja novih zelenih povr§ina po odredenim
principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, oguvanja i saniranja
(rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije) postoje¢ih zelenih
povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povr§ina unutar urbanih podrucja i
naselja:

 zelene povrdine namijenjene javnom koriS¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo
oko administrativnih i javnih objekata i uligno zelenilo):

* zelene povrSine ogranicenog kori§éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista);
zelenilo predSkolskih ustanova i Skola: zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

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

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

Plan uredenja zelenih povrina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze, kako
Di se ostvarila zadovoljavajuca funkcionalno-prostorna organizacija naselja kao cjeline,
li. 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 ni\;u

: parcele
Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%
Zelenilo individualnih stambenih 40%
objekata
Zelenilo administrativnih objekata 20%
Zelenilo poslovnih objekata 20%
Zelenilo vjerskih objekata 25-30%
Sportsko rekreativne povr§ine 35-50%

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

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

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

Zelenilo oko objekata nautickog turizma | 10%

ZASTICENE OKOLINE

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

Prema grafickom priiogu br. 8a — Karta kulturnih dobara, predmetna lokacija se nalazi
u zoni arheoloskog lokaliteta na kopnu — Mirine (Sebeljgrad).

Smjernice i mjere zastite podrucja u okviru zastiéene okoline svjetske bastine
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kavag¢, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gornji
Orahovac, Zalazi)

Opste mjere

1. SaCuvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, Sume, vodotokove, postojecu strukturu naselja i ruralnih cjelina
ImreZu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane povrsine, sakralne komplekse, i dr
2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno saguvati i tretirati sa najvecom paznjom, i iskljuéivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili odobrenim
od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski nadzor.

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

4. Obnova i revitalizacija autentiénih ruralnih cjelina moze se vrsiti na osnovu prethodno
izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrZaj potrebne
dokumentacije. Za pojedinacne objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se
na osnovu konzervatorskih uslova.

9. OCuvati i obnoviti obradive povrsine, ukljucujuci polja, udoline i terasasta obradiva
imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti proces prenamjene
poljoprivrednog u gradevinsko zemljite

5. Gazdovanje Sumama sprovoditi U skladu sa odgovarajucim planovima upravljanja,
zasnovanim na nacelima odrzivog razvoja i ocuvanja bioloske raznovrsnosti, oCuvanja
prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema

/. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narogito kulturnog, zdravstvenog,
furalnog, sportskog, i dr.

B. Za razvoj turizma primarno koristiti postojece kapacitete napustenih ruralnih cjelina i
Imanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovu konzervatorskih smjernica.




| Prema grafiékom prilogu br. 083 — Podrucje: Grbalj, Kavac, Mirac — mjere zastite -
preklop sa planiranim gradevinskim povrsinama predmetna lokacija se nalazi u okvir

povrsina gradevinskog zemljista, Mjere | — autentiéne ruralne cjeline | obradiva
imanja sa oéuvanom originalnom parcelacijom -

Smjernice i mjere zastite za Grbalj, Kavaé, Mirac

Posebne mjere

Mjere | - autentiéne ruraine cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom originalnom
parcelacijom

- O¢uvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- OCuvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originalni elementi uredenja
dvorista, vrtova i sl.)

- OCuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuci polja, udoline i
terasasta imanja kao kljuéne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

- O¢uvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristeéi tradicionaine tehnike i materijale

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitektury i to

prvenstveno u pogledu odabira polozaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika | materijala.

Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina mozZe se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo | sadrZaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke 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 i ¢lanom 88 Zakona o zastiti kulturnih
dobara ("Sl. list Crne Gore", br, 49/10 od 13.08.2010).

Rjesenje o konzervatorskim uslovima za gradenje objekta centralnih djelatnosti
na lokaciji kat.parc.br.394/1 KO Pobrde u zahvatu PUP-a Opstine Kotor, broj UP/I-
05-351/2025-3 od 16.04.2025.g. izdato od Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne
Gore,Podruéna jedinica Kotor.

| USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez
Lpotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih
ijelova parcele i planiranog objekta saviadavati Izgradnjom rampi poZeljnog nagiba do
5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto $irina ne smije biti manja od 1,30
M, Cime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim kolicima.

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji objekata S.listC.G.
br.019/25) i Pravilnikom o blizim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i
Kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list CG", broj 48/13
|144115).

| USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGNIH OBJEKATA

SLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
AOBRACAJA

L




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

Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo broj 03/1-348/25-958/2 od
25.04.2025.godine

15.

| USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni lis
Republike Crne Gore", br. 27/07 i ~Sluzbeni list Crne Gore", br, 7310, 32/11, 47/11
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18),

Akt ovog Ministarstva broj 06-333/25-2925/4 od 04.04.2025.godine kojim se

obratilo Skretarijatu za razvoj preduzetnistva,komunalne poslove | saobraéaj | isti
je uredno dostavljen.

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

B

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

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

B0

| Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnigke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:

‘Tehnicka preporuka za prikljucke potrosada na niskonaponsku mrezu TP-2 (I
dopunjeno izdanje)

*Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ogranic¢avaéa strujnog optereéenja

*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

AT,

Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojecim, odnosno
planiranim tehniékim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.

Akt Projektno-tehnickih uslova »Vodovod i kanalizacija Kotor“ d.o.o. Broj: 1459/1
od 16.04.2025. godine.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

[ 17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijedit| kolski pristup sa gradske sabradajnice ili
avnog puta. (jedan od preduslova)

Prema uslovima nadleznog organa.

RjeSenje opstih saobracajno tehniékih uslova UP/I br.1606-341/25-939-2 od
11.04.2025.godine izdato od Sekretarijata za razvoj preduzetniStva, komunalne
posiove | saobraéaj opstine Kotor.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke 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
llgradnja drugih objekata ("Sl list CG", br.33/14)

Pravilnik o tehnickim | drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i korisc¢enje
lektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
Rovezivanje opreme i objekata (“S! list CG", br.41/15)

Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih vrsta
lektronskih  komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure |

O

@D

povezane opreme ("S| list CG", br.59/15)




|? Praviinik o zajednickom korigcenju elektronske komunikacione infrastruktufe
I Povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i po&tansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavija izrada
tehnicke dokumentacije http:/ www.ekip.me/regulativa/:
sajt na kome Agencija objavijuie podatke o postojecem stanju elektrons
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastukturalekip.me/eklp.me kao i
- adresu web portala http:/lekinfrastruktura.ekip.me/ekig/login.isg preko koga sv

zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost

mogu da zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili

georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.
Uslovi za odlaganje komunainog otpada

Povrsine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravijanje otpadom) su povréin
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povr§inama mogu se planirati objekdi
u funkeiji upravijanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na povrsinam
skladistenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena, u skladu s
primijenjenom tehnologijom i zahtievima zatite Zivotne sredine. Na lokaciji u
neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavag), nalazi si

reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao | jedina kompostana

Kotor" d.o.o.

| Naljezi¢ima.

Crnoj Gori za Kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrzajima upravija "Komunalnc]

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

e e —— - -

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJgRSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH I
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA
| DRUGIH ISPITIVANJA

Geoloska grada

Podrucje Opstine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloSkom gradom i tektonskim
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reliefno najslozeniji dio crnogorskog primorja. Smatra
se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erozijom
na flisu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva izgradene su od kreénjaka, dok
su blago nagnute obale (Skaljari, Risan Morinj, kao i Grbaljsko i Mréevo polje)
izgradene od fli$a. 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,

Stabilnost terena, inZenjersko-geologki procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u razligitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju je uo&en &itav niz takvih
procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrsinom terena. Uzro&nici su
raziicite egzogene sile, a u prvom redu, povr§inska i podzemna voda. Ti procesi su:
Krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija.
Erozija je egzodinamicki proces koji predstavlja mehani¢ko razaranje i hemijsko
blapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem podzemlju. Erozija se dijeli na
regionainu ili pluvijainu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom
snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije, kao
zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u podrudju

| Krivosija i Ledenica i Gornje

g Grblja, a zone jake erozije u brdskom zaljedu Risna i |




Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje se uglavno radi & |
fluvijainoj i eolskoj eroziji. Podru¢je podloZno plavijenju je jedina veéa ravnica opstine -+
Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim | stalnirﬂ
vodotokovima,
Hidroloske karakteristike
HidrogeoloSke karakteristike terena uslovijene su relativno sloZenom geoloSkom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dominantno
obilieZje ovog terena je izostanak velikih povriinskih tokova. Rezultat je to znacajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrucju opstine
Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored velikih
padavina na Sirem prostoru opétine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer toka
podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih karbonatnih
stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega flisnih sedimenata, kao i
uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kragkih izdani (akfifera)
dreniraju se najvece koliine kraskih voda Crnogorskog primorja. To je rezultat. kao &to
Je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i razvijeni sistem kragkin
pukotina i kaverni u karbonatnim stienama. Pri tome treba navesti da se slivovi
znacajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na
teritorijama drugih opstina (Cetinje, NikSic..).
Do sada izvedena opsezna geoloska i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podru¢ju, Takode je utvrdeno da u
suSnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje bocatna
(zaslanjena).
Na podrugju Budvansko-barske zone javija se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulie”), od kojih su najznacajniji Sopot
kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od zna&ajnih hidrogeoloskih pojava
treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod Orahovca, Risansku spilju i
Morinjske izvore.
Povrsinske vode
Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavija uzan
prostor siromas$an povr§inskim vodama - tekuéim i stajacim . Osnovni razlog
nedostatka vecih vodotoka je znaCajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje padavine direktno poniru
U geoloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Rijeéna mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i rezimu
padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujicni, sa vecim vodama tokom kigne sezone, a
a deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rije¢na korita u toku lieta presuse.
vantitativnih pracenje promjena rezima povrsinskih tokova u podruéju Crnogorskog
rimorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakticno nije ni bilo. Najzna&ajniji
okovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javija se relativno veliki
roj bujicnih vodotoka na teritoriji opstine, &to kao posljedicu ima ugroZenost okoline od
lavijenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz
rbano tkivo (donji tok).
odotoci koji mogu biti uzrok poplava
odru¢je Kotora moze biti ugroZzeno od bujicnih tokova, od kojih su neki relativno kratki
ulivaju se neposredno U more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podrucje
ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime ugroZavaju teren
il do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavijenja.
Iotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdié, kao i jos par lokacija u Starom gradu, poplavijene
u kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina isti¢uéih podzemnih voda
ma potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specifiénih poplava
moZe biti izrazen problem u buduénosti. uslijed predvidineih scenarija klimatskih
promjena. Zbog specifiénih uslova ove urbane sredine, nema tehni¢kih moguénosti da




| se problem rijedi sprietavanjem dotoka voda, vec¢ se mora traziti nadin da se vode brze |

odvode sa povrsina 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 bujiéne
potoke ispod magistrainog puta,

Pedoloske karakteristike

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

Brdsko-planinsko podrugje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca | dolomita.
Ogolieno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nagin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokrivac, koji je ostao saéuvan samo
u pukotinama, dzepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom erozijom takode

je uticalo na zemlji$ni pokrivad. koji je nestao poniranjem, a djelimi&no se zadrzao u
pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavr$ni 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;

- Seizmi¢nost.

Prije izrade tehnitke 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 geofizi¢kim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tia.

19, POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
" | PARAMETRE = .- - |
Oznaka urbanisticke parcele Kat.parcela br.391/4 KO Pobrde

Povr§ina urbanisticke parcele na | 3 175 m?
KOjoj se gradi

ndeks zauzetosti (max) 0,4
ndeks izgradenosti (max) 1,0
Ukupna Bruto gradevinska povrsina | 3 175 m?
objekata

(max BGP)

Maksimalna spratnost objekata | P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

iKod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjesavati
isklju¢ivo na pripadajué¢im parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa
normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanistiéke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
gimbolima.




| Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem Korisnika, saglasrio |

normativima
?;ano)vanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokaini uslovi- minimalno 8pm, maksimalno

pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno Spm,
maksimalno 18pm):;
l;gkul;eti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno

pm).
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimalno 8pm,
maksimalno 29pm):;
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalng
57pm);
Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalng
14pm); Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 25pm
maksimaino 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 ambijentalnﬁ

svojstva podruéja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u|
pogledu osnovnih parametara forme | principa organizovanja fizike sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala | vegetacije, odnosno treba uvaziti nadela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentalna svojstva podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, &ija boja, tekstura | ostala vizuelna svojstva afirmigu
ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.,

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova),
dok se za ruraina naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja | to minimum za procelje (“prednja/glavna fasada")
planiranih objekata.

Za podru¢je uze zone UNESCO preporutuju se slijedeéi parametri za fasadno
oblikovanje:

-preporuceboje RAL

9001.9002,9003.9016,9018,1013.7032.7035.7047

-preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlim monohromatskim tonalitetima
Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potrosnjom energije
glavnih potro$aca s jednog centrainog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom
da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj$aju svoje
propise koje se odnose na zgrade, primjene minimaine zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je renoviranje u
foku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010, _g., pojacava




energetske zahtjeve Direktive iz 2002, g. Pri izgradnji novih objekata potrebno jedase |
bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri demu treb
voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruZenja buducih objekatd,
OdrZivoj potrosniji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, t
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

rekonstrukciju postoje¢ih zgrada, a zatim i poveéanje obavezne toplotne zastite novih
objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zradenje, vode,
vazduha | dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal korisc¢enja energije direktnog suncevog zracenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podruéja sa vrlo povoljnim
parametrima suncevog zraCenja sa prosjeénom godi$njom insolacijom od 1350
KWh/kWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema.
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako
se ne bi narusila autentiénost prostora. Solamni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutradnjih i spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterige veliki
broj dana sa grmljavinom., neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koriS¢enje sunéeve energije — za
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 pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno sunéevo
zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece naéine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora:

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o

-Orijentaciji objekta, pri &emu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok
prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;
-Pravilnom dimenzionisaniju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i sprec¢avaju
prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija potreba za
odatnim hladenjem prostorije | podize energetska efikasnost objekta.

tPrimjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spre¢avaju prodor toplote unutar prostorija u
ljetnjim mjesecima

WNagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora:
1PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izlozenost dominantnim vjetrovima;
1Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i dr.

Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj
astiti, normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta
rotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobi¢ajena
opravdana, a za znadajniju proizvodnju elektriéne energije pomocu ovih sistema,
otrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekologkih
arametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli
efleksiju, lomljenje svietlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
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| Fotonaponski sistemi

zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja &ljake ili nekog drugog otpada, moévare &to j¢
u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi
Veoma dobra mogucnost kada Je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i $ire, je
ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim plogicama umjesto da se na postojece krovove stavijaju dodatni solarni paneli
Solarne plocice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakalg
automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje | skladistenje energije.

Prilikom izrade tehnigke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG", br.47/1 3).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekeijski nadzor
- U spise predmeta

= gl . . / S 4
OBRADIVACI  URBANISTICKO- | Branka Nikié Zé ’ é (il

TEHNICKIH USLOVA: Natasa Puknié

DRZAVNA SEKRETARKA Marina Izgarevié Pavicevié

PRILOZI

-Graficki  prilozi iz planskog | Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj
dokumenta 03-D-1193/2 od 16.04.2025.godine;

- Kopija plana RjeSenje o konzervatorskim uslovima , broj

UP/1-05-351/2025-3 od 16.04.2025.g. izdato od
Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne
Gore,Podruéna jedinica Kotor;
Akt Projektno-tehni¢kih usiova »Vodovod i
kanalizacija Kotor* d.o.o. Broj: 1459/1 od
16.04.2025. godine;
RjeSenje opstih saobrac¢ajno tehniékih
uslova UP/l  br.1606-341/25-939-2 od
11.04.2025.godine izdato od Sekretarijata za
razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove |
saobracaj opstine Kotor;
Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo broj
03/1-348/25-958/2 od 25.04.2025.godine
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MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOUA

| TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Prolrters brigode 15, 80000 Pdgoricn, Crre Goro

W ovodiigc rade plens-cdgovarn| planer
SLCC | 82118 Daluka broj 07-8081

Cav.Dott Arch. Miaden iekis

Cie planss g ook umentacije

PROSTORNG URBANISTICK! PLAN
OPSTINE KOTOR

URBANIZAM |

Prilog Sl I8t €T, br. 552020 o 17082020
PLAN NANJENE POVRSH Cdluka o dongSenju br 074012 ¢ 12082020
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UPRAVA ZA NE KRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Brog; 10691 7.25.0) 647
Datum: 14,04, 2024
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IZVOD 1Z DIGITALNOG PLANA
Obradlo:

Y Katastarsku opitina POBRDJE
Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: |
Parcelu: 3u4/1

KOPIJA PLANA

Ruzmjers 1: 2500

Ovjerava
SluZbeno iice:
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UPRAVA ZA NEKRETNINE ka?l?.'ﬁ -
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-4334/2025

Dittuim: 14.04 2025

KO POBRDJE

Na osnovu &lana 173 y
032/11, 040711, 043715
movine , | za potrebg

Cakona o drzavnom premjeru i kat
037117 1 17/18), postupajuci po

izdaje se

astru nepokretnosti ("SI. list RC
zahtjevu Minist

LIST NEPOKRETNOSTI 107 - IZVOD

B5000000177

LT

G" br. 29/07, “S\. list CG* br. 7310,
ASVO prostornog planiranja, urbanizma | dizay

ne

Podaci 0 parcelama
Pian tes ili Naodin Kori$éenja Bon. . =
Broj Podbrog z!énl:giile Skicy | Patum upisa ulicn ﬁ(ﬁl:llbroj Osnov slicnnjle Klasa | Poviding m2 Prifund
394 1 | 221112022 [RADANOVICT Lvoniie 2261 AL}
17722 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
394 I I 1 2211112022 [RADANOVIC] Fosloviie zgrade T priveeds 803 X
17/22 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
394 I 2 I 2201112022 [RADANOVICT Fosloviie zgeade W privied] 00 BEL]
1722 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
3178 0,00
Podaci o vlasniky ili nosiocu
Matiéni broj - 1D braj Naziv nosioca pravi - adresa i mjesto Osnov praya Obim pravy
GOO0G02269 104 AD "BOKAKOMERC RADANOVICT® Koniddenje 11
RADANOVICLKOTOR  Kotor
Podaci o objektimia § posebnim djelovima
Natin korii¢ rn 9 ray,
Broj Podbroj ‘Broj “::::)v‘gliﬂlﬁ?ljln Goding Spngnos;{ Sprat Viasnik Illi ';:lc:;;iuc priavi
grade Sobnost izgradnje bl Adresi, Miesto
104 | I Pokloviie zuride u priveedi py | Svazna : Z hex:
X AD "BOKAKOMERC OHOUON 2268 1L
MLUKA DRZAVNOG GRGANA q 205 | RADANGOBA
ADANOVICLKOTOR Koo
Ol S 1! e
4 : I [Poflovni prostor | o I BOBAKOMERC UOUONOL269 114
650 | RADANOVICT
RADANOVICLKOTOR  Koegs
SV 7T
M ! b Potloval prostor 2 PLI™"AD "BOKAKOMERC NNIN2269 | ¢h)
500 | RADANOVICT
ADANOVICIKOTOR  Kalor
304 | 2 [Posfovac zgeade w privied) P ) 7]
AD "BOKAKOMERC U026 1))
ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 8 109 | RADANGE
RADANOVIC]-KUI‘OR Kotar
Podaci o teretima j ogranicenjima
Braj  Poubroj 'z.l;:::g!lc D lf"’;f“,:'" Nagin kori§conja ‘22;::‘0 I:Ppllss':l Opis prava
TTofeka
UFIS ANEKSA X HIPOTEKE VRSI SE RADI
16/15/2023 PROMIENE ROKA OTPLATE, KOJ| SADA GLASI DO
: 1 072026, GOD. NA [ZNOS (13 750 000,00 ELIRA
394 | | Dvoridte HIPOTEKARNOG POVIERIOCA AD[%IK(D BANKIE AD
859 PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZND IZIANE UZ7
94612023 OD 49.04.2023. GOD,  OVIERENE K0
NOTARA KASCELAN BRANKE 1Z KOTONA
Datum i vrijeme: 14.04.2025. 08:36:41 A




Podaci o teretima i 0g

rani¢enjima

Broj Podbirej Bro) D

zprade

1},91_“'3‘ Nagin koritéenja

Ditum upisy
Vrijeme upisa

Oply pravy

_1

394 I

2 Dvoridte

H605/2023

P AH

Zabrana otdenin i o ileretunjn

NEPOKRETNOSTI BES PlantEne: SAGLASNOST
PORLEKARNOG POVIERIOCA ADDIKO BANKL Al
PODGORICA UZZ 9462023 G 19,04 2021 ¢!

A9 I

3 Dvoridte

16005/2(523

%1

Zabiljezbn posuipka
PRISTANAK NA NEPOSREDNO 17vRs
ODLAGANJA U727 94620723 OR 19.04.2

LNJE BEZ
023 GOD

394 I I [

10 Poslovni prostor

HWE12016

L)

1l
UPIS PRAVA ANEXA HIPOTEKE U IZNOSLE O
100.000.00 EURA SA ROKOM DOSPIELOSTY 30112018
GOD, HIPOTEKARNOG POVIERIOCA ADDIKO BANK
AD PODGORICA A NA OSNOVLI ANEXA 1V
VORA O HI 1 UZZ BR. 103772016 O
25112016, GO, OVIERENOG KOD NOTARA Kas¢

UGovao
ELAN BRANKE 17 KOTORA

RIN) I ! !

1 Puslovai peostoy

iz2006

Zabrani ctuden|s | nw(wa

il
BEZ PISMENE SAGLASN STI HIPOTE

POVIERIOCA ADDIKG BANIC AD PODGORICA

KARNCOC

394 | | |

12 Postovni prostar

o6

Ll B B

Zabiljesba posiupka
PRAYO MIPOTE
NEPOSREDNG PRINUDNG 24
OBLAGA

POTRAS!

SNJE
NJA N
VANIA

394 l I |

13 Poslovni prostor

02122016

D6

KARNOG PUVJ&&{[I()C(\ NA
AKON DOSPIELOSTT OBEZIIERENOG

Bl

36
HIPOTEKARNGOG POVIERIGCA ADDIK

PODGORICA A NA OSNOVU ZALOZNE 1Z1AVE 1177
BR. |038/20|(§gD 25.11.2016. GOD OVIERENE KO
k ELAN BRANKE 17 KOTORA

NOTARA KA

U ZN(;SU 0D 60.000,00 EURA SA ROKOM O'1PLATL
QD 36 MIESEC) NATKASNUE DO 30112019, GOl

O BANK AD

394 I 1 1

14 Poslovni prostor

02/12/2016

9:17

Zabrana oluden

optevedena
BEZ PISMENE SACK ASNEL

LASN

ST HIPOTEK ARNOG
POVIERIOCA ADDIKO RANK AD PORGORICA

394 i 1 !

15 Poslovni prostor

254172019

10024

URIS ANEKSA HIPOTEKE VRSI SE RADI PROMIENL.
ROKA OTPLATE, KOIA SAD GLAS! X0 21 07 nias
GOD. NA OSNOVL ANEKSA 111 UGOVORA 1)

KREDITIRANIU 1 POSLOVNO) SARAD
598011 OD 01062011, GOD. ZAVEDEN

NJEBR KK

NA

94 | | |

16 Poslovai prostor

25112019

1526

Zabrang omdcirjn | opteredenjo

I DAVANIA

HIPOTEKARNOG POVIERIOCA - Uzz
OD 21.11.2019.GOD.

ZAKUP BIEZ PISMENE SAGLASNOSTY

BR13422010

DT I | 1

17 Poslovai prostor

25/1 /2ty

10:27

Zubiljedba postupka
RISTANAK NA NEPOSREDNO PRINU

ENJE BEZ ODLAGANIA - UZZ BR. 13622009 O

21.11.2019.G0D

DNO 17VR

A i I |

¥ Podovni prostor

260662020

1336

n}}nﬁr -
UFIS ANEKSA HIPOTEKE VRSI SE RADI PROMIENE
ROKA OTPLATEKOI SADA GLASI X0 21072072
GODINENA OSNOVU ANEKSA 1X UGOVORA O
KREDITIRANIU | POSLOVNOS SARADNIL BROJ KR-
398111 OB 07.06.201 L.GODINE ZAVEDEN POD BROJEM
3220 O3 15052020 GODINE HIPOTEK ARNOK
POVIERIOCA ADDIKO BANKE A PODGORICA A Ny
OSNOVU UGOVORA O [IPOTEC 2732802020 )

19.05.2020. GODINE OVIERENOG KOP
ELAN BRANKE 17 KOTORA

NOTARA KASC

394 I 1 ]

14 Poslavni prostor

200602020

13:40)

Zabraon oludenia | Opteseconja
| DAVANIA U ZAR D 1

HIPOTEKARNOG POVIERIOCA ADDI

EZ PISMENE SAGLASNOSTI
KO BANKIS An
PODGORICA UZZ 12812020 OD 19652020 GODINI

A94 i 1

20 Poslovni prostor

26/06/2020)

13:42

Zabiljezbi postupka
PRISTANAR M

ANAK NA NEPOSREDNO FZVRSENIE 117,
OBLAGANIJA UZZ 3282020 0D 19.08.2020 GODINL:

Datum | vrijeme: 14.04.2025.

08:36:41

2/ 4




Podaci o teretima i ogranicenjima

B Pod 5 S
¥0)  Pudbrof sgvae | D '}fr“’;"' Natin Koriséenja Vel i) Opis prava

Hipoteka
UIfS ANEKSA HIPOTEKE VRS SE RADI ROKA
O A SO A ST A
. : 3 B Q)G
394 ! | ! 2l Poxlovni prostor DONIERIOCA ADDIKO BANKE AD POIX ORI A NA
9:58 DONOVU ZALOZNE IZIAVE UZZ 600050 01

- H 84,2922, GOD. OVIERENE KOD NOTARN. Kadc:

ELAN BRANKE IZ XOTORA

2510512022 Zibeana omdcnd'n i opleseden,

98 i S T NEPOKRETNOSTI iz PISMENE SAGLASNOSI|

- ISV prostor HIPOTEKARNOG. POVIERIOCA ADDIKO BANKE Al
9:53 PODGORICA UZZ 65012022 OD 0706 2522 GOLING

2500572022 Zabilie2ba postipka

k
v I I | 23 Postovni prostor PRIS’;e ANAK Ng\ NEPOSREDNO 1ZVRSENIE BEZ
9:54 ODLAGANIA UZZ 69012022 Ob G7.04 32022 GOp

o
YIS ANEKSA X HIPOTEKE VRS SE RADI

IOU0 [ SROMIENE Roka o1 12808 08 Jaa ot Zyas1 Do

31.07. . GO, 4 y o RV STRI Y
394 | | ! 24 Poslovni prostor HIPOTEKARNOG POVIERIOCA Aur.iucu BANKE Al
559 POLGORICA A NA OSNOVU ZALOINE 12 2 U7
% Y46/202% OF) 49404 2023, GOD.  OVIERENE KOD

SCELAN BRANKE 17 KOTORA

IW0sr2023 %‘3’123‘?‘"1‘:33%"5%?1" MENE SAGLASNOST
S L : ETNO: B 3§ ASNOST

94 I | ! 25 Postovai prostos HIPOTEKARNOG POVIERTOCA ADDIKO BANKE Al

9.0 PODGORICA UZ2 946/2023 OD 19.04 2023 O 1IN

3 | | 2 } e %ﬁ?ﬁ’?l%fﬁgwk'hm REDNG IZVRSENIF: |
394 (4} 5 i Y EPOSRE (¢ EVRSENIE 57
: Poslovni prostor " ODLAGANIA UZZ 94612023 O 193 3035 G

rl;PmE‘la- x
UPIS ANEKSA X HIPOTEKE VRSE SE RADI
16052023 PROMJENE ROKA OTPLATE, KOJI SADA GLASI DO
194 | | 2 Plivad A07.2026. GOD. NA 1ZNOS OD 756,000 40 LURA

Ve ! oxtevnl prostor HIPOTEKARNOG POVIERIOCA ADDIKO BANKE Af)
8:59 PODGORICA A NA DSNOVU ZALOZNE 1710t Uzz

2 46/2023 OD 40.04.202-3. GOD.  OVIERENE KO

NOTARA KASCELAN DRANKE 12 KOTOR A

[6M5/2022 Zabrana otsdenin | ogleredcu'a

3 5 , NEPOKRETNOSTI BEZ PISMENE SAGLASNOSTI

394 | | £ 2 oslovnl prostor HIPOTEKARNOG POVIERIOCA ADDIXO BANKE AD
9:0 PODGORICA UZZ 946/2027 O 19.04.2021. GODING

2 SR Eﬁlx’fsyfmﬁ?‘mk&nmmmwo IZVRSENIE 1)
94 1 1 ] y % SRE A SNJE Bz
9 ' ' 3 Postovai prostor & ODLAGANIA UZZ 94672023 OD 15,04 2021 G00;

"~
UFIS ANEKSA X WIPOTEKE VRS SE RADI
1611512023 PROMIENE ROKA OTPLATE, KOJI SADA GLASI 1302
| 1072026, GOD. NA [ZNOS OD 750,000 00 LEURA
4 | | I Poslovne sgrde w privrcdi HIPOTERARNOG POVIERIGCA ADDIKG BANKLE AD
8:50 PODGORICA A NA OSNOVL) ZALOZNE 1ZIAVE Uzy
: 94612023 OD 4%04.2023 GOD  OVIERENE KOD
NOTARA KASCELAN HRANKE 17 KOTORA

U
UPIS ANEKSA X HIPOTEKE VRS] S RADI
Y D N TSRO SADA Glast b
Ao ! ! ! Poslovie zgrade u privecdi HFOTEKARNOG POVIERIOCA ADDIKO BANKL A1
§:59 PODGORICA A NA OSNOVLI ZALOZNI: [ZIAVE 177
; V462021 O 49.04.2023. GOD. OVIERENE KOl
NOTARA KASCELAN BRANKE (2 KOTORA

16052023 Izian'PglKnI?ll"ul"’ﬁ" g‘l luﬁlF'Z“lt’.ln{nMENL SAGLASNOST
94 ! I 2 Poslovae sgsade o priviedi HIPOTEKARNOG POVIERIOCA ADDIK (s BANKI Al
9.0 PODGORICA UZ7 QG023 OD (0 04.202.‘.00DINI£

160572023 -{fl[’bl"?)nglfg'?ﬁ"%';lu rlsfeﬁf?mchn SAGLASNOSTI
- g 3 5 £y A INE SAGLAS 3|
394 i | 2 Poslovne zgeade w priveedi illPO‘l'EKARNOG POVIERIOCA ADDIKO BANKE AD
9:0 PODGORICA UZZ 9462023 OD 19.04 2033 GODINE

16/05/2023 Zabiliezba postupka

A e ; PRISTANAK NA NEPOSREDNO 1ZVRSENIL Uiz
o : | Poslovie ggrade u privicas - ODLAGANIA UZZ 94672023 0D 16,04 31 i

Datum i vrijeme:  14.04.20p5. 08 3641 2




Podaci o teretitna i Ogranienjima

Braj Podbrojl  Brg)

Natin kori§éen o

Opis pravy

Poslovne vyrade

anil“Ftbn postupkn
PRISTANAK NA NEPOSREDNO [2VRSENI: M7,
ODLAGANIA Uzz ME2023 O 19.04 202 % Gon

Poslovie zgrude

|
UPLS ANEKSA X HIPOTEKE VRS) SE RADE
PROMIENE ROKA OTPLATE, KOJI SADA GLASI DO
31.07.2026, GOD. NA IZNOS OD 730.000,00 EURA
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA AD(%]K() BANKE AD
PO RICA A NA OSNOVU ZALOZNE [ZJAVE )27
$46/2023 OD 1904 2073 GOD. OVIERENE KO
NOTARA KASCELAN BRANKE 1Z KOTORA

Postovne zgrmde

al
UPIS ANEKSA X HIPOTEKE VRSL SE RADI
FROMIENE ROK A OTPLATE, KOJI SADA GLASI DO
31072026, GOD. NA [2NOS T30000,00 EITRA
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA AD IKG BANKE AD
PODGORICA A NA OSNOVU ZALC NE JZIAVEE U7z
94612023 OD 19042073, SGOD. OVIERENE KOD
NOTARA KASCELAN BRANKE 17 KOTORA

Poslovie zgrade

Zabng otudery 1 opteredenin
NEPOKRETNOSTI B2 PISMENI SAGLASNOS 11
llll’OTEKARNOQ POVIERIGCA ADDIKO BANKE A1
PODGORICA UZZ 94612027 oD IO(N.ZUJJ(K)DINIS

Postovne zyrude

Zabrana otwdenia | o leredeys
NEPOKRETNOST| EZ P(éMENE SAGLASNOST)
HII’O'I1ZKARNOG POVIERIOCA ADDIRO BANKE AL
PODGORICA UZZ Ga6/2024 Ob 19042023 GODINE

Poslovne vgrade o previced

ZabiljeEba postupka
PRlel?ANAK NA NEPOSREDNGO IZVRSENJE 5317
ODLAGANIA UZZ 046i2023 OD 19.04.2023 GOl

grage
394 | |
394 I 2
394 | 2
104 | 2
g4 1 2
44 I 2
394 i 2

w

Poslovne zgaue

Zabilezbn postupkn
PRISTANAK NA NEPOSREDNG [ZVRSEN: B2
ODLAGANIA UZZ 946/2023 0D 19042023 GO

Naplata tukse osloboden
064/17 | 044/18)

Datum i vrijemie: 14.04.20

f na osnovu Elana 82, stay 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI list RCG, by,

7277 4
" Vukéevic Szydx’n, dipl pravaica

d/4
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SEKTOR ZA |

Broj: 03-D-1193/.7

HIsarmics Ministare Vi

PIOSIOmoy planiram

Crna Gora . urbanizma § drzavine imovin
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE |, " '

| o s i | |y

| i b A 0l
ZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST! CH-14 737 de/ xéﬁ S/
orica, 18,

Pod 04.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

VEZA: 03-D-1193/1 od 10.04.2025.godine

PREDMET: Qdgovor na zahtjev u cifju izdavanja urbanisticko-tehniékih uslova

Povodom vas
Zivotnu sredin
Prostorno urb
.BOKA KOME

nistickog plana opstine Kotor,
C" AD iz Kotora, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o prdjektima za koje se vrsi prociena uticaja na Zivotnu srediny (.Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
u sredinu i projekata za koje se moze Zahtijevati procjena uticaja.

~Sluzbeni list drne Gore", br, 47/13, 53/14 i

uticaja na zivo

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

Smatramo da
predmetnoj lo Kaciji, zatrazi Izjasnjenje o po
zastitu Zivotne sredine.

D\ /e

ZAETITG MOTHE
ARELNG
GRNE GORE

g zahtjeva, broj 06-333/25-2925/2. kojim ste trazili mislienje o potrebi procjiene uticaja na
Za gradenje novog objekta na lokaciji katastarska parcela br. 394/1 KO Pobrde y zahvatu
a u ciliu izdavanja urbanisticko-tehnickin uslova preduzedu

Podgorica
UL IV Proleterske brigade br.19

AGENCUIA ZA ZASTITU
ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE

IV Proleterske 19

81000 Podgorica, Crne Gora

tel: +382 20 446 500

email: epamontenegro@gmail.com
Www.epa org me




Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

Uprava za zastitu kulturnih dobara 83330 Kotor, Crna Gora

g tel: +382 32302572
Podrucna Jedm}ca K,oto‘rI , qfy, €-mail: spomenici@t-com.me
LN R ik ' ]

Vo prosi

e 080 04 1008, |

” | | .
Broj: UP/I-06-351/2025-3 ’ O%'%Z ) (! 1. "2 905 / 5 16.04.2025, godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma { drzavne imovine, br. 08-332/25-2925/6 od 04.04.2025. godine, dostavljenog
11.04.2025. |godine i zavedenog pod brojem UP-05-351 12025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za izgradnju objekta centralnih djelatnosti na lokaciji koju &ini kat. parc. 394/1 KO
Pobrde, prema PUP-u Opétine Kotor, saglasno Clanu 102 stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24) te &l. 18 ¢l,
46 stav 2 Zdkona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),

donosi:

RJESENE

o konzervatprskim uslovima za izgradnju objekta centralnih djelatnosti na lokaciji koju

¢ini kat. parc. 394/1 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor

Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti
pregmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru zasticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja Kotora. Navedeni studijski pristup
potrebno je adekvatno priloziti u okviry stilsko-hronologke analize Konzervatorskog
projekta;

Preqvidjeti postavijanje vise objekata manjih gabarita, buduéi da nesrazmjerno veliki
gabariti odudaraju od naslijedenog mjerila volumena tradicionainih objekata

Novu gradnju planirati postujuci naslijedeno mjerilo — volumen objekata i prostorne
matrice autentiénih ruralnin cielina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
Istorijskog podrugja Kotora, zasnovanih na prethodno sprovedenim proucavanjima iz
stava 1 ovog akta.

Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne, zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mijerilom volumena objekata i prostorne matrice
postajecih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrugja Kotora;

Pri upotrebi materijala, prednost dati lakim savremenim materijalima i
konstrukcijama. Ne teziti kKamufliranju i imitaciji (postavijanje kamenih obloga na
betonske ili zidove zidane savremenim blokovima), ve¢ autentiénim izrazom ostvariti
kvalitetnu interpolaciju. Moguce je postavijanje i montaznih objekata;

U zayrénoj obradi fasade koristiti pastelne i 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. Ne koristiti
refleklujuce staklo:

Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostor_a.
na svim slobodnim povr§inama predmetne parcele formirati nove koncentracije
autoh{onog zelenila, uskladenog sa zate&enim zelenilom.
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Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, miinovima, i s/ )

1 U autenticnim rurainim cjelinama moguce Jje njihovo kontrolisano Sirenje |
poguscavanje, koje ce se planirati na Osnovu studija kulturne bastine jii
konzervatorskih Smjernica,

-|  Interpolacije i novy gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitektury i to
prvengtveno u pogledu odabira polozaja, organizacije prostora i primjene

-| Obnova | revitalizacija rurainih cjelina moze se vriiti uz prethodno jzdate
konzervatorske smjernice, kojima e se definisati nivo | sadrZaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova |
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja
izgradnje stambenih objekta centralnih djelatnosti na lokaciji koju gine kat. parc. 394/1 KO
Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavijanja
navedenih Kanzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u dbzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji ¢ini zastidenu okolinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konz rvatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog

e konzervatorskih mjera na kulturnom dobry (Sliist Crne Gore. br.

Projekat uraden u skiadu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "S|.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) {i pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona
0 zastiti kulturnih dobara, "Sl Jist Crne Gore" br. 49/10, 40/1 1,44/17, 18/19, 84/24), potrebno
Je dostaviti, u nalognoj i digitainoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lany 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara,

Clanom 101 s v 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se. da ako Ie za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dqzvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora | izgradniji objekata.

Shodno izlozenom, rijeseno je kao u dispozitivu,

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

Obradili:
MSc Aleksandra |alatovié. arhitekta 4 SRy, 0y J
Aleksandar Sam.Jardzic, pravnik /A L 1 17 , [ )

r’ ! (] "‘ 3
[ s/
‘.. /
Dr Petra Zdravkovie
direktorica

Dostaviti:
- Podnosiocu zahjeva
- U spise predmeta
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Cora Gora
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Bij: Cl})/'? i /‘v\’/? e c‘k )f’\'//.’..
Podgorica,

) K L)L ['”

MINISTAR
Gospoda

1STVO PROSTORNOG PLANIRAN
Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢, Dria

Predmet: Posebni urbanisti¢ko

KO Pobrde, Kotor
Vas dopis broj 06-333/25-2

~tehni

Veza:

Postovanalgospodo Izgarevi¢ Pavicevi¢,

U vezi sa \ai
civilno vaz
izdavanja u
Pobrde, Op
prag 32
postavljanj

’

1/izgradnje objekata,

Imajuéi u vi
dokumento
predlogu U
potrebno ds

S postovanjem,

Dostavljeno:

- Naslovu;
- a/a.

Aci NCYA 24 CIVITNG WA/ DUHOGPIOVS VO

poletno-sletne staze Aerodroma

fu udaljenost navedene lokacije od Aerodroma T
M za objekte u ovoj zoni definisan
I uslova — tatka 18), obavjeitava
>finisati uslove koji bi bili sastavni d

Pisarnica Ministarstvo pros ormog planirangs,
e HOVITIG

I |

111 I

|

()

‘ 061‘25"3 = ?;923"/5

JA, URBANIZMA | DRfAVNE IMOVINE
vna sekretarka )

cki uslovi za izgradnju objekta na kat. parceli br. 394/1

925/7 od 04.04.2025. godine

po pitanju
potrebe izgradnje objekta na kat. parceli broj: 394/1 ko
navedeni prostor nalazi u zoni prilazne povrine za
Tivat, koja je uspostavijena radi kontrole

ivat, a uzimajuéi u obzir da je planskim
a maksimalna spratnost P+2 (3to je i navedeno u
mo Vas da iz domena vazdusnog saobracaja nije
i0 konaénih UT uslova za navedenu parcelu.

DIREKTOR

Ivan Séeki¢
| A

e —,




WN -2

Pigamica Ministarstvo prostornog plaoiranga,
(riardzima i drZavne imovine

I'n , e, 70/
] |t | “| | | el
' ! .
_[,- g 1/ . OOy " r‘V Stari grad 317
Crna Gora 06 l 5 “’}1 ar- 1292 2 85330 Kotor, Crna Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove | saobracaj privieda@kotor.me
www.kotor.me
UP/I Br: 1 06-341/25-939-2 Kotor, 11.04.2025.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opétine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
ropisi" br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢&l. 13. Odluke o organizacijj i
lokalne uprave ("Sl.list CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,Sl.|list CG*, broj 95/20), a riesavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, |urbanizma i drzavne imovine, |V proleterske brigade broj 19, Podgorica,

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehni¢ke
dokumentacije za gradenje objekta centrainih djelatnosti, na lokaciji koju ¢ini kat. parc.
394/1 KO Pobrde u zahvatu PUP-a Opétire Kotor (»SI. list CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP rnora da ima kolski ulazfizlaz na javnu saobracajnu povisinu:
Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;
Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno 1 odnosy na raskrsnicu, pozicije pjesagkin

prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobraéaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoliene|brzine kretanja vozila:
Kolske ulazelizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti Za sva putnicka

vozila | mjefodavna vozila (ako je kolski ulaz u gemi turisti¢kih autobusa, dostavnin
vozila i sl.);

Radijuse sk tanja pri ulasku/iziasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnicka vozjla ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,

ocekivanog intenziteta kolskog i pjesackog saobracaja i mjerqdavnog vozila;

dokumenta, |kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i

jedinstvenim |grafigkim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliededi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);

- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. opm, mak. 18pm);

- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking rijesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm):

- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);

- Hoteli (na|1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);

- Restorani|(na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);







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-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-52060-13 (Prva hiinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: /4‘5‘9/ Kotor: /;04 ‘;(;

Na osnovu prilozenog nacrta urbanisticko ~ tehnickih uslova br: 06-333/25-2925/3 od 04.04.2025.
godine (zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 1362 od 10.04.2025. god.) izdat od strane “Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta centralnih djelatnosti, na lokaciji koju €ini kat.parcela 394/1 KO Pobrde,
u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,,Sl.list CG”, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

1. Snabdijevanje vodom ovog podruéja je sa izvoridta Simis.

2. U ljetnjem periodu nema dovoljnih koli¢ina vode pa vodosnabdijevanje nije kontinuirano (uvode se
restrikcije). Zbog toga je neophodno predvidjeti interni rezervoar za sopstvene potrebe sa sistemom
za povisenje pritiska koji ¢e obezbijediti dovoljnu zalihu vode. Ukoliko se predvida hidrantska mreza
i/ili sprinkler sistem za objekat, potrebno je predvidjeti rezervoar sa pumpnim postrojenjem za
potrebe istih. Navedeni rezervoari i uredaji za povecanje pritiska predstavljaju interne instalacije.
Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internim rezervoarima.

3. Objekat ima vodovodni prikljuéak i vodomijerni Saht ili zidni ormaric je potrebno izmjestiti na granicu
predmetne parcele.

Ukoliko postojeci prikljuéni vod ne zadovoljava porebe, kao i u slutaju restrikcije, dodatne kolicine
vode investitor, odnosno korisnik objekta je duZan nabaviti o svom trosku i to treba da bude navedeno
u projektu.

Ukoliko je projektom predvidena potreba za vecim vodovodnim priklju¢kom, isti ¢e se moci
obezbijediti nakon izgradnje vodovodnog sistema na ovom podruéju i povezivanja na regionalni
vodovod, njegovog tehnitkog prijema i predaje na upravljanju i odrzavanju ovom Preduzeéu.

4. Za vodovodni priklju¢ak potrebno je da objekat ima glavni vodomijer sa dva ventila smjesten u Sahtu
ili zidnom ormari¢u. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljucni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
preénika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj éaht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnije glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”, Glavni vodomjer
mora biti dostupan- ne smije biti zaklju¢an.

5. Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mijestu (kao npr. strujomijeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomijer u ¢ahtu sa glavnim vodomjerom.

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

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

8. Obaveza investitora je izgradnja prikljutnog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikljuenja do
vodomijernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.
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postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telifax: (032) 325 214 (032) 325 353 (132) 323 071
e=mail: vodovod.kotor@ t-com.me  web: vodovodKotor.com
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva hinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

9. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu treba da sadrizi detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i precnicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. U slu¢aju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojecih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati polozaj i dimenzije postojeceg priklju¢ka sa vodomjerom,
kao i polozaj i dimenzije novog prikljucka.

10. Radove na prikljuc¢enju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACIA
11. Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucénost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodonepropusna septi¢ka jama ili bio precista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuenje moZe izvesti $to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

12. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znaci da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljucenje izmedu njih.

13. Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za sluc¢aj buduceg prikljucenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE

14. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

15, Zastitna zona distributivhog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znaci da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U sluéaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora,

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

17. Projektno tehniéki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.
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InZenjer za mapiranje i
azuriranje GIS-a
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Sef sluzbe za razvoj, projektovanje
i investj

DOSTAVUENO:

- Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine Crne Gore
- Arhivi




