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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

—
Lo Crna Gora
1 Broj: 06-333/25-4930/8 ; | Ministarstvo prostornog planiranja,
: Podgorica, 17.10.2025. godine | urbanizma i drZavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine na osnovu Clana143
2. stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list Crne Gore*, br. 19/25 | podnijetog
| zahtjeva “METRO INVEST” D.0.0. iz Podgorice izdaje:

" URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje objekta centralnih djelatnosti na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela br.

4, 320/1 KO Sutvara, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Kotor (Sluzbeni list
Crne Gore®, br. 95/20), Opstina Kotor.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | “METRO INVEST” D.0.0. iz Podgorice

= z

6. POSTOJECE STANJE
Shodno grafigkom prilogu br. 6a — Postojeca namjena povrsina, na predmetnoj lokaciji
nisu evidentirani postojeéi objekti.
Prema Listu nepokretnosti 490 — Prepis, Podru&na jedinica Kotor, je evidentirana
katastarska parcela br. 320/1 KO Sutvara pasnjak 2 klase povriine 4370m2.

7. PLANIRANO STANJE

71, Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjele Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja katastarska parcela
br. 320/1 KO Sutvara se nalazi u JuzZnom regionu, u planskoj cjelini - zona 4, u okviry
Planske jedinice Sutvara.

Juzni reon predstavlja bududu razvojnu zonu opétine Kotor kroz privredne djelatnosti,
$a novim zonama stanovanja za lokalno stanovni$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 zZona;

- Zigara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom: J




- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polia mineralnih sirovina;

- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokretag razvoja i revitalizacije ruralnih zZona;
- Sport i rekreacija;

- Razvoj zdravstva:

- Razvoj drustvenin djelatnosti:

- Razvoj novih urbanih naselja;

Shodno grafickom prilogu br. 7a — Plan namjene povrsina iz PUP-3 Opstine Kotor,

predmetna katastarska parcela nalaze se u zoni naselja u odmaku ogd 1000+m, van
cezure.

suzbijanje nekontrolisanog Sirenja naselja, oCuvanje identiteta naselja, obezbjedenje
druStvenog standarda i komunalne infrastrukture.

objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina. Odnosnho objekte:
/stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, Skolstva i socijalne zastite, zdravstva j
zdravstvene zastite, Kulture, sporta i rekreacije, mjesovite namjene, pejzazno uredenje
naselja, groblja, vierske  objekte infrastrukturne objekte / saobracajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehnicku, komnalnu, kao i objekte koji su

U okviru PUP-3 Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna urbanisti¢ka
razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama Po parcelama, dok je za ostala

naselja ostavljena mogucnost korisniku prostora da odabira detaljne namjene u naselju
Kroz investicionu aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisti¢ko — tehnicki
uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim
povrSinama /gradevinskim podrucjima/.

Pravila i urbanisti¢ko — tehnicki uslovi PUP-a i GUR-a
Urbanisti¢ko Tehnigki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko

-

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

Planom odredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
dozvoljena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno
komercijalnih sadrZaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom.
poslovno-proizvodnih objekata  (manje proizvodne  jedinice do 0.5ha),
oslovnoskladisnih objekata, poslovno- roizvodno-skiadignih objekata, drugih objekata




7.2

na parceli (pratedi,
i to:

gdministrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti,
Interne stanice za shabdijevanje gorivom, i sl.)

Pomocni objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti

Opsti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti na podrucju opstine
Kotor: -planirati uredenje zone na temelju kriterijuma ocuvanja prirodnih vrijednosti
pejzaza;

- planirati komercijalne sadrZaje i centralne institucije privrede, uprave i kulture, koje

e

poloZajem, veli¢inom i oblikovanjem postuju zatecene prostorne vrijednosti i obiljezja;

djelatnosti:

- U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanistigki pokazatelji” sa iskazanim
urbanistickim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u skladu sa prostornim

objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min. 3,0m:

- minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je 6m: sve
parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. Zirine 5,0 m;

- Svim urbanisti¢kim parcelama treba biti osiguran priklju¢ak na objekte infrastrukture
(struja, voda, odvodenje, PTT).

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

Pravila parcelacije

a za dvojne objekte 600m2. Van naselia minimalna veli¢ina parcele za gradnju je 600m2,

Katastarska parcela br. 320/1 KO Sutvara nalazi se u zahvaty Prostorno urbanisti¢kog
plana Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

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

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

Lokacija za gradnju moze biti-

- dio ili djelovi jedne ili vige katastarskih parcela, jedna ili vise katastarskih parcela, dio
ili djelovi jedne ili vise urbanistickih parcela, jedna ili vise urbanistickin parcela, odnosno

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljiena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanisticka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

2. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkin parcela.

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanisti¢ka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava 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,




povrsinu i/ili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor
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 sy elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika
i povrsine parcele na kojoj je moguge graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije Cine elementi urbanisticke regulacije.

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

1) oblik i veligina 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 efikasnost objekata;
9) uslovi za prikljusak na komunalnu i saobracajnu infrastruktury.

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

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja kona&ne lokacije /izdavanje 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 3175m2,

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

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

Urbanisti¢ki indeksi za centralne djelatnosti CD su:
Indeks zauzetosti 0.4..

Indeks izgradenosti 1,0..

-maksimalna spratnost - P+2

743.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrdinu od povrsina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definige profil saobraéajno
infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija Je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povr&ine zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekatite, inedi na taj nagin zonu

radnje.

%rad‘evinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana grafigki
$a numerickim podacima i opisana u Elaboraty parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linjle 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 |




Podzemna gradevinska linija (GI 0) predstavija liniju do Koje je mogude graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati veéu povréinu od

infrastrukturnih objekata koje Cine javne povréine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i
zadnje grad. linije) mogu se postavijati do ivice viasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata.

PovrSina obuhvacéena erkerima, lodama i balkonoma dio Je bruto razvijene gradevinske

definisana odstojanja od boénih | zadnjih ivica parcele.

Pri izratunavanju urbanistikinh 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 | pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se definige i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne
etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum. Podrum
(Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemilja,
odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena
podruma garaZiranje, tehnigke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije -
ostave, njegova povrsina ne ulazi y obradun BRGP-a. Prizemlje (P) je prva etaza sa
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza
I tehniCke prostorije one ne ulaze y obra¢un BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza
izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrina etaZa. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrina etaza moze biti i Povugena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznadena spratnost sa Pk, znadi da se
moZe koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra.
Prvi parametar definige spratnost objekta - kao zbir nadzemnin etaza
Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.




Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaZe + potkrovlje jli
povucena etaza bez obzira da |i su to npr. suteren + 1 etae lj prizemlje +1 etaze.

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sljemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se
vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do
maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze + potkrovlje ili
povucena etaZa bez obzira da |j sy to npr. suteren + 2 etaze ilj prizemlje +2 etaze.

Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vilenca iznosi 13,5 metara a do sliemena
objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

P+i+pPg
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Interpolacija

U centralnim gradskim zonama i izgradenim naseljima (evidentirani postojeci susjed/i)
gdje se planiraju objekti koji su interpolacija u veé izgradenom tkivu propisan jeitreci
parametar visinske regulacije - visina vijenca objekta.

Novoplanirani objekti ne mogu preci planom zadatu maksimalny spratnost osim u
slucaju planirane interpolacije.

Odnosno, interpolacija Je moguéa u ovom planu samo u izuzetnim slucajevima i to kod
vec realizovanih objekata visokogradnje na susjednim parcelama spratnosti pet
nadzemnih etaza i vige.

Visina etaze

Najveca visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

- Za hotelske podzemne etaze- garaZe i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

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




od 3,0 metara ne smatraju pojedinacnim etazama.
Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja

PO mogucnosdéu koristiti za sadnju visokog zelenila. Pauza za objekte koji se grade
kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj parceli iznosj 8 m, duZina objekta
nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelnj efekat pauze izmedu dva objekta,

m. lznimno, ako to zahtijevaju terenskj uslovi, a nema opasnosti od narusavanja
prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s horizontalnim pomakom
od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2.0 m. Prostori izmedu kaskada se
ozelenjavaju visokim zelenilom y minimalno 80% povrsine izmaknute kaskade. Na
strmim terenima &iji je nagib veci od 35° y podrucju uZe zone UNESCO zabranjena je
gradnja.

OPSTI USLOVI zA IZGRADNJU NOVIH OBJEKATA

- Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti rasciscavanje 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:
- Izgradnji objekata mora da prethodi detaljino geomehanicko ispitivanje terena, a

seizmiCkom 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
razliitim namjenama | funkcijama;

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnogéuy i
kvalitetom obrade i izrade;

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

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé 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 utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se




indeksi zauzetosti iz

. gradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parceluy Uamnje za nedostajuci
dio parcele:

Prilikom izrade tehnigke dokumentacije postovati -

- Pravilnik o naginu obracuna povrsine i zapremine objekta (“Sluzbeni list Crne
Gore” br.60/18),

- Pravilnik o nag&iny izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (SI. list Crne Gore, broj 053/25).

- Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, Kriterijlumima 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:Upravijanje kapacitetima - Dio 6.

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

Objekat projektovati u duhy sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanije ove vrste objekata.

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u $iroj zoni Opstine Kotor kao i ukupne
seizmiénosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u zoni
vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska Zarita sa

km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa na razvoj op$ine do dana$njeg
dana.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni [X stepena MCS skale1. Na osnovy sadrzaja "Privremene
seizmologke karte za Crnu Gory" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
' i teta. Ova karta je osnovna prateca podloga vazedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmigkim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izraZava oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnocom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, &to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od
475 godina za slugaj 10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

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 zatiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09i32/11, 54/186,
146/21i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list
RCG", br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (»Sluzbenilist CG*, br.26/10
i 48/15).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljedeé¢im propisima:




Pravilnici:
- Pravilnik o tehnigkim normativima za hidrantsku mrezy za gasenje pozara (,Sluzbeni
list SFRJ br.30/91)

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

- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih Objekata od poZara (,Sluzbeni list
SFRJ*, br.7/84)

- Pravilnik o tehnigkim normativima za zastitu skladiita od pozara i eksplozija (,Sluzbeni
list SFRJ*, br.24/87)

- Pravilnik o izgradniji postrojenja za zapaljive tednosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivihte¢nosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za shabdijevanje gorivom motornih vozilai o uskladigtenju
| pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71)

- Pravilnik o izgradniji postrojenja za te&ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju te¢nog
naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Shodno Clanu 9 Zakona o zastiti | zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14), pri

mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom.

Proradune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazedim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe
proraCuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorologkim karakteristikama U zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite na radu

Pri izgradnji, rekonstrukciji il rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona o zastiti
i zdravlju na radu.

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 najdinami&niji u lietnjoj sezoni i

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

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 najvie 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
najprometnijih saobracajnica.

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

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ograni¢ava zauzimanje i unitavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.: ]




10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

- Predvidene su mjere za sprecCavanje vodne erozije zemljista na velikim prostorima, a
narocCito na podruéju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podloga.
Zastita voda

U vecem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrugju Opstine sy dovoljne
izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvedim dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je,
uglavnom, nezadovoljavajuée, &to prouzrokuje gubitak velikih koligina vode u
sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, povlacenja
izvorista Skurda, &to prouzrokuje ulivanje morske vode y sistem za vodosnabdijevanje.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u lietnjem
periodu, narodito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme

kvaliteta , u krititnom lietnjem periodu.
U ciliu osiguranja kvalitetne | sanitarno ispravne vode za pice, na svim lokalnim
izvoristima ugradena Je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane su i

dobrog kvaliteta.
Zastita od buke

nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na plazama, u skoro
svim primorskim opstinama, prelazio maksimaino dozvoljene granice.

Zastita i o¢uvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji op&tine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijenedi samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije |
privrednih aktivnosti koncentrisao y uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent svih

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastity Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»SluZbeni list CG*,
br.75/18) i Zakonom za zastity prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19) na osnovu
uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zjivotne sredine broj 03-D-1966/2 od 18.06.2025.godine

Planom se definise obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih
podru¢ja (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, ocuvanja i saniranja
(rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih
povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrdina unutar urbanih podrucja i
naselja: |




* Zzelene povréine nam

jenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo
oko administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo)

2

* Zzelene povrgine ogranicenog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrgina (sportska igralista):;
Zelenilo predskolskih ustanova i §kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

* Zzelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo
poslovnih i proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih

objekata, i sl.).

Za sve havedene 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 sacéuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise i za otvorene

i jJavne povrsine.

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze, kako

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%
objekata
Zelenilo administrativnih objekata 20%
Zelenilo poslovnin objekata 20%
Zelenilo vierskih objekata 25-30%
Sportsko rekreativne povriine 35-50%

Zelenilo objekata prosviete (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 turistickih naselia 30-40%
LZelenilc- oko objekata nauti¢kog turizma | 10% ]
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USLOVI | MJERE ZASTITE
ZASTICENE OKOLINE

NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE

Prema grafiékom prilogu br. 8a — Karta kulturnih dobara, predmetna lokacija se nalazi

u zoni arheoloskog lokaliteta na kopnu —

Mirine (Sebeljgrad).

Smjernice i mjere zastite podruéja u okviru zasticene okoline svjetske bastine
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kavag, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gornji

Orahovac, Zalazi)
Opste mjere




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

4. Obnova i revitalizacija autenti¢nih ruralnin cielina moze se vriiti na osnovu prethodno
izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ée se definisati nivo i sadrzaj potrebne
dokumentacije. Za pojedinacne objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se
na osnovu konzervatorskih uslova.

5. OCuvati i obnoviti obradive povrSine, ukljudujuéi polja, udoline i terasasta obradiva
imanja; podsticati obnovy i unaprijedenje poljoprivrede, Zaustaviti proces prenamjene
poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste

6. Gazdovanje $umama sprovoditi u skladu sa odgovarajuéim planovima upravljanja,
Zasnovanim na nadelima odrzivog razvoja i oCuvanja biologke raznovrsnosti, oCuvanja
prirodnog sastava, strukture funkcije Sumskih ekosistema

7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narogito kulturnog, zdravstvenog,
ruralnog, sportskog, i dr.

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

Prema grafi¢kom prilogu br. 08b3 — Podrucje: Grbalj, Kavaé, Mirac — mjere zastite —
preklop sa planiranim gradevinskim povrsinama predmetna lokacija se nalazi u okviry
povrSina gradevinskog zemljista, Mjere | — autenti¢ne ruralne cjeline | obradiva
imanja sa oéuvanom originalnom parcelacijom

Smjernice i mjere zastite za Grbalj, Kavaé, Mirac

Posebne mjere

Mjere V - privredno-usiuzna zona

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

- Za privredno-usluznu zonu du# magistralnog puta izraditi plan vizuelne sanacije i
pejzaznog uredenja

- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguéa je
izgradnja novih objekata proguscavanjem veé izgradenog tkiva uz obavezno uredenje
zelenih povrsina unutar i izmedu 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 Clanom 87 i Elanom 88 Zakona o zastifi kulturnih
dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

Rjesenje o konzervatorskim uslovima za gradenje objekta na lokaciji koju ¢ini
kat.parc.320/1 KO Sutvara u zahvatu PUP-a Opstine Kotor, broj UP/1-05-567/2025-
3 od 15.10.2025.g. izdato od Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne
Gore,Podruéna jedinica Kotor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima
smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom u skladu sa &lanom 30 Zakona o
izgradniji objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br. 019/25) .




Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima | povrsinama u nivou bez
stepenika. Sve denivelisane povrSine u parteru koje se normalno savladavaju
stepenicama moraju imati i rampe poZelinog nagiba do 5% a maksimalno do 8,5%.
Minimalna $irina rampe iznosi 1, 8m.

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

SAOBRACAJA

\:] 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANIGENJE GRADNJE (NEOPHCDNA SAGLASNOST AGENCLIE
- NA TEHNICKU DOKUMENTACIIU Z4 SVE OBJEKTE KOJI SE FLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)
Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo broj 031/1-348/25-1657/2 od
25.06.2025.g.

18.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list

Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ~Sluzbeni list Crne Gore®, br. 73/10, 3211, 4711,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 | 84/18).

Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova br.1604-319/25-1798 od 13.06.2025.9. izdato
od Sekretarijata za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobraéaj opstine
Kotor.

16, MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Planom se utvrduje mogucnost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za gradnju.
17.  JuUsLoVI za PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastruktury
Prilikom izrade tehnigke dokumentacije potrebno je postovati  sliedece preporuke
EPCG;
*TehniCka preporuka za prikljucke potrogada na niskonaponsku mrezu TP-2 (1
dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehni&ki uslovi za izbor j ugradnju ograni¢avaca strujnog optereéenja
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

17.2. Uslovi prikijuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Priklju¢enje na mreZu komunalne infrastrukture vr$i se prema postojec¢im, odnosno
planiranim tehnigkim mogucnostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeda.
Akt Projektno-tehnickih uslova »Vodovod i kanalizacija Kotor* d.o.o0. Broj: 2437/1
od 27.06.2025. godine.

17,3, Uslovi prikljuéenja 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.
RjeSenje opstih saobracajno tehniékih uslova UP/| br.1606-341/25-1800-2 od
24.06.2025.godine izdato od Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne
poslove | 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.100/24)




-

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

-Pravilnik o tehnigkim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju | koriscenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata { “Sllist CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih  komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG” br.59/15 | 39/16)

- Pravilnik o zajednigkom koriscenju elektronske komunikacione infrastrukture
I povezane opreme (“Sllist CG”, br.52/14)

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

Agencija za telekomunikacije i posStansku 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.mefekip.me kao i
adresu web portala http:ﬁekinf{astruktura.ekip.me/ekip/loqin.isp preko koga sve
Zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost
mogu da zatraze oOtvaranje  korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Povrsine za skladistenje otpada

Povrsine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravijanje otpadom) su povrine
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrsinama mogu se planirati objekti
u funkciji upravijanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na povrSinama
skladiStenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena, u skladu sa
primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zastite Zivotne sredine. Na lokaciji u
neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavac), nalazi se
reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina kompostana u
Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrZajima upravlja “Komunalno
Kotor” d.o.o0.

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

S

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

18.

Geoloska grada

Podrucje Opstine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloskom gradom i tektonskim
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljiefno najslozeniji dio crnogorskog primorja. Smatra
se da je slozZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erozijom
na fliSu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva izgradene su od kre¢njaka, dok
su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbaljsko i Mréevo polje)
izgradene od flisa. Generalno gledano, u gradi tla ucestvuju karbonatni sediment gornje
krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci gornjeg eocena, fligni sedimenti srednjeg i
gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave




Grbaljsko i Mrgevo poljie, 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
obiliezje ovog terena je izostanak velikih povr&inskih tokova. Rezultat je to znacajne

pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba navesti da se slivovi
znacajnih hidrogeologkih pojava na teritoriji opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na
teritorijama drugih opstina (Cetinje, Niksig..).

Do sada izvedena opsezna geoloska i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podru¢ju. Takode je utvrdeno da y
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijeSaju se | podzemna voda postaje bo&atna
(zaslanjena).

Na podrugju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrudju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulie"), od kojih su najznacajniji Sopot
kod Risha i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od zna&ajnih hidrogeoloskih pojava

PovrSinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siroma$an povrginskim vodama - tekudim i staja¢éim . Osnovni razlog
nedostatka vedih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrugju. To su tereni gdje padavine direktno poniru
u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostory opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Rijeéna mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i rezimu
padavina. Tokovi su kratki i PO pravilu bujicni, sa ve¢im vodama tokom kiSne sezone, a
sa deficitom vode u lietnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku ljeta presusge.
Kvantitativnih pracenje promjena rezima povrsinskih tokova u podrugju Crnogorskog
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakti¢no nije ni bilo. Najzna&ajniji
tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javlja se relativno veliki
broj bujiénih vodotoka na teritoriji opstine, &to kao posliedicu ima ugrozenost okoline od |




- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanijima tla i
- Elaborat o inien[ersko-geoloékim karakteristikama tla.

plavijenja i erozije. Neki od ov
urbano tkivo (donji tok).
Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrucje Kotora moze biti ugrozeno od bujignih tokova, od kojih su neki relativno kratki
i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podrugje

ih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz

na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specificnih poplava
moZe biti izrazen problem u buducénosti, uslijed predvidineih scenarija klimatskih
promjena. Zbog specifitnih uslova ove urbane sredine, nema tehnizkih mogucnosti da
se problem rijesi sprie¢avanjem dotoka voda, vec se mora traziti nadin da se vode brze
odvode sa povrsina koje plave.

Buji¢ni kanali

U Kotorskoj opstini ima dosta bujinih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrZavani i zastiéeni. MoZzemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na bujigne
potoke ispod magistralnog puta.

Pedolo$ke karakteristike

Kao posljedica vrlo sloZzenog geologkog sastava, litoloske osnove, klime i reljefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaliedu formiralo se nekoliko tipova

vapnencu i fliSu, crnice | antropogena tla.

Brdsko-planinsko podru¢je izgradeno je od karstificiranin vapnenaca i dolomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljiSni pokrivag, koji je ostao sacuvan samo
U pukotinama, dZepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom erozijom takode
Je uticalo na zemljigni pokrivag, koji je nestao poniranjem, a djelimiéno se zadrao u
pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavrsni 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¢énost.

Prije izrade tehnigke 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;

19,

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICK] USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistitke parcele K.p. br. 320/1 KO Sutvara ]

Povr§ina urbanisticke parcele na | 4370 m?2
kojoj se gradi

Indeks zauzetosti (max) 0.4




Indeks izgradenosti (max)
BRGP
Maksimalna spratnost objekata

4370 m?

P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Koq syih novoplaniranih ijekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je riedavati

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 mjesto (lokalni uslovi: minimalno 8pm,
maksimalno 29pm);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno
S7pm);

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

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

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

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

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

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

Za podrugje uZe zone UNESCO preporucuju se slijedeéi parametri za fasadno
oblikovanje:

-preporuceboje RAL

9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

-preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlim monohromatskim tonalitetima
Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrdine 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 inteligentnin zgrada (upravijanje potroSnjom energije
glavnih potrosaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se y
odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom
da se oko 40% energije tro$i u zgradama, EU Je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potrosnje. Kljucni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama

bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri éemu treba
voditi raéuna o ambijentalnim | pejzaznim karakteristikama okruzenja bududih objekata.
Odrzivoj potroniji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomigan i brz nacin za povecanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan uticaj
na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede energije, a
time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukeiju postoje¢ih zgrada, a zatim i poveéanje obavezne toplotne zastite novih
objekata.

Obnoviljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zradenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§¢enja energije direktnog sunéevog zraCenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrugja sa vrlo povoljnim
parametrima sunéevog zradenja sa prosjeCnom 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 raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako
se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterige veliki
broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajuéu zadtitu 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 (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata,
vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti suncevog zratenja.

Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno sunéevo
zraCenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi raduna o

-Orijentaciji objekta, pri &emu staklene povrsine treba koncentrisati na juZnoj fasadi, dok
prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranige toplotni gubici:
-Pravilnom dimenzionisanju i izgradniji konzola koje predstavljaju barijeru i spredavaju
prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) Cime se vrsi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije | podiZe energetska efikasnost objekta.




-Primjeni elektriénih roletni i
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

zavjesa koje sprecavaju prodor toplote unutar prostorija u

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobicajena

potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekologkih
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno kori§cenje neiscrpnog resursa
- Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u skiady sa
prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na Cijem krovu se vrsi
instalacija. U svim sluCajevima, potrebno je razmotriti ekonomskuy i funkcionalnu
opravdanost kori§éenja sistema za skladitenje energije. U sluaju montaze
fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom o energetici,
neophodno je voditi racuna da zemljiSte ima slabu upotrebnu vrijednost - neobradivo
zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja Sljake ili nekog drugog otpada, modvare $to je
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 plo¢icama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli.
Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala
automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje energije.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor

- U spise predmeta

- ala . Z /%
OBRADIVACI  URBANISTICKO- Branka Niki¢ ,
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Buknié / 52““1“& (
DRZAVNA SEKRETARKA Marina Izgarevié Paviéevié

(&}
PRILOZI
-Graficki  prilozi iz planskog | Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj
dokumenta 03-D-1966/2 od 18.06.2025.godine;
- Kopija plana Rjesenje o konzervatorskim uslovima broj
UP/1-05-567/2025-3 od 15.10.2025.g. izdato DdJ




Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne
Gore,Podrué¢na jedinica Kotor:

Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo broj
031/1-348/25-1657/2 od 25.06.2025.g.;
Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova
br.1604-319/25-1798 od 13.06.2025.g. izdato
od Sekretarijata za razvoj preduzetnistva,
komunalne poslove i saobrac¢aj opstine
Kotor;

Akt Projektno-tehniékih uslova ,,Vodovod i
kanalizacija Kotor“ d.o.o. broj: 2437/1 od
27.06.2025. godine;

Rjesenje opstin saobracajno tehni&kih
uslova UP/ br.1606-341/25-1800-2 od
24.06.2025.godine izdato od Sekretarijata za
razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove |
saobracaj opstine Kotor,
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDI
KOTOR

Broj: 106-919-702
Datum: 17.06.2025
KO: SUTVARA

Na osnovu ¢lana 173

CRNA GORA
NICA

12025

R

95000000377

i

Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "8l. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 490 - PREPIS

Podaci o parcelama
i i Plan : P ili Natin kori§éenja Bon. = 2 -
Broj Podbrog géll:g{'le Skica |Datum upisal 5., i{i'(llexgnzlbroj Osnov sticanja kiasa | PovrSina m Prihod
320 1 3 03/04/2024 Pagnjak 2. Klase 4370 2.62
9/21 KUPOVINA
4370 2.62
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maltitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava

0000003094103
0

"METRO INVEST"DOO PODGORICA
UL OSMI MART BR. 74 PODGORICA 0
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Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, st

064/17 1 044/18)

Datum i vrijeme:

S

W a lj{e’gzé lice: >
APl s 7 il
S g A

av 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI list RCG, br.

o

17.06.2025. 13:47:33

v

e
Vik&evid Sanc(q, dipl.pravn

ica



T ““i e

CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRU"NA JEDINICA: KOTOR
Broj 917—-106—1000/25
Datum: 19.06.2025.
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Pisarnica Ministarstvo prostornog planitanja,
Crna Gora , . urbanizma [ drzavne a
B AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE [ 75 O62= 7 |
‘ : [ G oo : | ;,
v E . ‘d‘ . a . !
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST \ o6 }333 /f/: 4\’ -504/5 ;
Broj: 03-D-1966/r7_ O : Podgorica, 18.06.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
UL IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1966/1 od 11.06.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj: 06-333/25-4930/2, kojim ste trazili mislienje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za gradenje novog objekta na lokaciji kat.parcela br. 320/1 KO Sutvara u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (Sllist Crne Gore - br.095/20) Opétina Kotor, a u ciliu izdavanja
urbanisti¢ko-tehniékih uslova investitoru , Metro Invest" D.O0.O iz Podgorice, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
»SluZbeni list Crne Gore", br. 47113, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevativprocjena uticaja.

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 IzjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine.

/dr Milan Gazdié
DIR[)EKTOR

AGENCIJA ZA ZASTITU
ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE

IV Proleterske 19
81000 Podgorica, Crne Gora
tel.: +382 20 446 500

\ s email: epamontenegro@gmail.com
AGENCIJA ZA / '

www.epa.org.me
ZASTITU ZIVOTNE

SREDINE
CRNE GORE



|
| Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,
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Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-4930/6 od 06.06.2025. godine, dostavljenog
13.06.2025. godine | zavedenog pod brojem UP/1-05-567/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 320/1 KO Sutvara,
prema PUP-u Opétine Kotor, saglasno Elanu 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 &1. 18 &I, 46 stay

2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 37/17), donosi:

RJESENjE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢&ini kat. parc. 320/1
KO Sutvara, prema PUP-y Opstine Kotor

1. Arhitektonski izraz planiranog novog objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu sliku, sa
minimalistickim arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih oblika:

2. U zavrénoj obradi fasade Koristiti neutralne boje zagasitih i tamnijih tonova koje se uklapaju
U opsti tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama koje odudaraju od tonaliteta
tradicionalne arhitekture:

3. Radi oduvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora saduvati
zateCeno zelenilo u mjeri moguceg, a na svim slobodnim povrsinama predmetne parcele
formirati koncentracije visokog autohtonog zelenila i uredenih zelenih povrsina.

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 odgovarajucu 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.

Obraziozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-4930/6 od 06.06.2025. godine, dostavljenog
13.06.2025. godine | zavedenog pod brojem UP/I-05-567/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 320/1 KO Sutvara,
prema PUP-u Opstine Kotor, a nakon uvida u dostavlienu i raspolozivu dokumentaciju

konstatuje sljedede:

* Predmetna lokacija nalazi se u zapadnom dijelu katastarske opstine Sutvara i
predstavlja integralni dio zastiene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja
Kotora. Navedeni prostor je neizgraden.



¢ Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselja. Na lokaciji koju €ini kat.parc. 320/1 KO Sutvara povrgine 4 370 m2, planiran je
indeks zauzetosti 0.4 | indeks izgradenosti 1, sprathosti P+2,

* Shodno Studiji zastite kulturnin dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere:

MJERE V - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA

- Ocuvati kao trajno heizgradive komplekse zelenila poljoprivrednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Radanoviéa ka Lastvi Grbaljskoj:

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

- Uokviru planski formirane fizgradene privredne zone u Grbaljskom polju, mogucéa
Jje izgradnja novih Objekata poguscavanjem veé lzgradenog tkiva uz obavezno
uredenje zelenih povrsina unutar i izmedy objekata.

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinacne procjene uticaja
izgradnje objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 320/1 KO Sutorina, prema PUP-u Opétine
Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji €ini zasticenu okolinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu
svjetske basdtine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta Je preciziran 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, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (€lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/1 7,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (Clan 106 Zakona
0 zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/1 7, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zagtity kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zatiti kulturnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o zastiti 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 i izgradniji 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 t / "
Jelena Vidovig, etnolog antropolog e f'—" 5. p’/_—;:fj o 7
Aleksandar Samardzié, pravnik J Ly Gas Rmi e
Dr Petra Zdravkovi¢
direktorica
Dostaviti:

- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Gospoda Marina lzgarevié Pavicevi¢, Drzavna sekretarka

Predmet: Posebni urbanisticko-tehniéki uslovi za izgradnju objekta na kat. parceli broj 320/1
KO Sutvara, Kotor
Veza: Vas dopis broj 06-333/25-4930/7 od 06.06.2025. godine

Po3tovana gospodo Izgarevi¢ Pavicevi¢,

U vezi sa Vasim dopisom broj 06-333/25-4930/7 od 06.06.2025. godine (zavedenim u arhivi Agencije
za civilno vazduhoplovstvo pod brojem 03/1-348/25-1657/1 od 13.06.2025. godine), po pitanju
izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova za potrebe izgradnje objekta na kat. parceli br. 320/1 KO
Sutvara, Opstina Kotor, obavje$tavamo Vas da se navedeni prostor nalazi u zoni prilazne povrgine za
prag 32 poletno-sletne staze Aerodroma Tivat, koja je uspostavijena radi kontrole
postavljanja/izgradnje objekata.

Imajuci u vidu udaljenost navedene lokacije od praga 32 poletno-sletne staze Aerodroma Tivat, a
uzimajuci u obzir da je planskim dokumentom za objekte u ovoj zoni definisana maksimalna
spratnost P+2 (Sto je i navedeno u predlogu UT uslova — tacka 18), obavje$tavamo Vas da iz domena
vazdulnog saobracaja nije potrebno definisati uslove koji bi bili sastavni dio kona&nih UT uslova za
navedenu parcelu.

S postovanjem,

/" DIREKTOR

Ivan S¢eki¢

Dostavljeno:

- Naslovu;
- a/a.
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Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunalne  fax. +382(0)32 325 865

poslove i saohracéaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/25-1800-2 Kotor, 24.06.2025 godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnitva, komunalne poslove i sachradaj Opétine
Kotor na osnovu élana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
apstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nacinu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,SI. list CG", broj 95/20), a rjeavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, IV proleterske brigade broj 19, Podgorica,
donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta centralnih djelatnosti na lokaciji koju ¢ini kat. parc.
320/1 KO Sutvara, u zahvatu PUP-a QOpstine Kotor (»SI. list CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracajnu povrsinu;

Kolske ulazelizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulaze/izlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pje$ackih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljudka definisati u odnosu na rang sacbraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistiékih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putni¢ka vozila il mjerodavna vozila (turistitke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjeagkog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povr§ina, elementima urbanisti¢ke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliededéi:

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm)
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. S5pm, mak. 14pm);

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

1



Najmanje 5% parking mjesta treba hamijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
sa vaze¢im Pravilnikom).

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i boénih smetnjj,
dimenzionisati prema vaZeéim normativima:

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobrac¢ajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i o&ekivanog intenziteta
kolskog i pje$ackog saobraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehni¢ku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobracajnicu (grafiki prikazati mjesto i nagin prikljuka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobrac¢ajno tehnicku dokumentaciju prikljuska i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti:

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa toékova i 8asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr¥avne imovine, 1V proleterske
brigade broj 19, Podgorica obratilo se ovom Sekretarijatu Zahtjievom broj UP/I Br: 16-
341/25-1800 od 12.06.2025. godine kojim se trazi da se izdaiu saobracajno tehnicki
uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta centralnih djelatnosti na
lokaciji koju &ini kat. parc. 320/1 KO Sutvara, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (»Sl. list
CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistitko tehni&ki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, broj 06-333/25-4930/5 od 06.06.2025.
godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijeseno je kao u
dispozivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moze se izjaviti Zzalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, napla¢ena je.

NAPOMENA: Navedeni UT ~ Saobracajni uslovi vaze pod uslovom da
navedena kat. parc. ima obezbjeden kolski pristup. Neophodno je da ukoliko
postoji kolski pristup navedenoj parceli isti bude evidentiran ili u sluéaju da ne
postoji kolski pristup navedenoj parceli neophodno je da investitor obezbjedi
kolski pristup. 22 A
Oviaé(}eno‘sluibeno lice

o \,‘A:".‘

6 1 \L\
Vladan Bérovi¢

‘Jf.‘ L

Dostavljeno:
1,/ Naslovu
i Sekretarijatu 16
3. Arhivi



Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnitva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/25-1798 Kotor, 13.06.2025.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opstine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 | 117. Zakona o vodama ("SluZbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i €&l. 13. Odluke o organizaciji i naéinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/1 9), rjesavajuci po zahtjevu Ministarstva
prostornog planiiranja urbanizma,! drzavne imovine u ime Metro Invest DOO z3 gradnju
objekta na kat par 320/1 K.O.Sutvara,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 320/1 K.O.Sutvara koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 | 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obraz!ozenje
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine ,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjievom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/25-1798 od 12.06.2025. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 320/1 K.O.Sutvara sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva re$enja.
Uz zahtjev je prilozen nacrt UT uslova Ministarstva prostornog planiiranja, urbanizma i
drzavne imovine UPII 06-333/25-4930/4 od 06.06.2025 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u dispozitivu.

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko 0ovVog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO/SLUZBENO LICE

é?&VESﬂTORU
Vodnoj knizi

3.Arhivi




S “YODOVOD | KANALIZACIIA KOTOR o

— poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
iiro-rﬂétmi: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 42013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: 243%/y Kotor: 82 .0 zoz/

Na osnovu prilozenih urbanisticko — tehni¢kih uslova broj 06-333/25-4930/3 od 06.06.2025.
godine, (zavedenih u ovom Drudtvu pod brojem 2154 od 12.06.2025. godine) izdatih od strane
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, neophodnih za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju objekta centralnih djelatnosti na lokaciji koju &ini kat. parcela 320/1 KO
Sutvara, u zahvatu PUP-3 Opstine Kotor (,,SI.list CG", broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
1. Snabdijevanje vodom ovog podruéja u zimskom periodu vr&i se sa izvorista Simig, a u lietnjem
periodu snabdijevanje iz regionalnog vodovoda. Pritisak na mjestu prikljuéenja iznosi cca 4 bara.
2. Mijesto prikljugenja predvidjeti na distributivni vodovodni cjevovod koji je prikazan na skici y
prilogu. Maksimalni preénik prikljuéka koji se moze obezbijediti za objekat iznosi OD63 (2”).

se obezbijedila zaliha vode potrebna za gaenje poZara. Zbog toga, ukoliko se za objekat predvida
hidrantska mreza i/ili sprinkler sistem, potrebno je predvidjeti rezervoar sa pumpnim
postrojenjem za potrebe istih. Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode yu internom rezervoaru.
Rezervoar i uredaj za povecanje pritiska predstavl jaju dio internih instalacija.

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

4. Za vodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomijer sa dva ventila smjesten u
Sahtu ili zidnom ormariéu. Vodomjerni $aht, odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu
parcele, na mjestu gdje priklju¢ni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora
biti metalni, preénika 600 mm, za lako saobracajno opterecenje. Zbog toga ovaj £aht ne postavljati
na parking niti kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”.
Glavni vodomjer mora biti dostupan - ne smije biti zakljuéan. Ukoliko postoji protivpoZarna mre3a
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti jedan poseban vodomjer u Zahtu sa glavnim
vodomjerom. lzuzetak predstavlja slu¢aj kada su protivpoZarni i sanitarni vodomjer istog preénika,
tada moze biti jedan zajednicki vodomjer. Ukoliko se koristi vodomjer sa prirubnicama koristiti
kombinovani vodomijer.

5. Ukoliko objekat ima vige stambenih i/ili poslovnih Jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri).

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

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

8. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Drustvu, mora da sadryi detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih
vodomjera i preénicima cijevi, kao i detalj vodom jernog 3ahta,

S. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuéenja na
uli¢ni vod do vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

10. Radove na prikljuéenju i montasi vodomjera po pravilu izvodi ovo Drustvo.
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KANALIZACIIA
. Na ovom podrugju za sada ne postoji mogucnost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjiesavati individualno. Tom prilikom voditi raduna da se septiéka
jama ili bio preéistaé moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na javni kannalizacioni
sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljucenje izvede &to jednostavnije kada kanalizacioni
sistem bude izgraden.
Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu
njih.
Ukoliko su u objektu predvideni restorani, praone, servisi ili drugi prostori u iz kojih se ispusstaju
otpadne vode sa sadrfajem ulja, masti, naftnih derivata i sl. zbog buduceg priklju¢enja na javni
kanalizacioni sistem predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE
Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja
padaju na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Drustvu na saglasnost
prije pocetka izvodenja radova.
Zastitna zona vodovodnog i kanalizacionog cjevovoda iznosi po 2m sa obje strane mjereno od ose
cjevovoda. To znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar za&titnih
zona. U slu¢aju osteéenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trogkovi popravke padaju na teret
investitora.
Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta
je pribavljanje ovjerene saglasnosti viasnika te parcele.
. Projektno tehnicki uslovi vage 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehniékih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuéen na vodovodni i
kanalizacioni sistem, potrebno Jjeda se za istj dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene
obaveze prema ovom Dustvy.



