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Broj: 04 - 332/26-1176/17 03.03.2026. godine

»SINTEZA CRNA GORA" DOO

KOTOR

Dostavljaju se urbanistitko-tehnicki uslovi broj 04 - 332/26-1176/17 od 03.03.2026.godine,
za izradu tehnitke dokumentacije za gradenje stambenih cbjekata, na lokaciji koju €ine
katastarske parcele br. 1638/2, 1664/2, 1666/2, 1668/3, 1669/2, 1670/2, 1671/4, 1671/5,
1672/2, 1673, 1674, 1675/21 1678/1 KO Dobrota |, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana
Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore®, br. 85/20), Opstina Kotor.
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Dostavljeno:
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(- spise predmeta
- Direkcyji za inspekcijski nadzor
-ala

—

Saglasna
Marina iz e € P e)n drzavna sekretarka

Verfi a! \L\Wq \“C

Maja Mrdak, natelnica Direkcije za pripremu urbanistitko-tehnickih
uslova za Geoporta} i izdavanje urbanisticko-tehniCkih uslova
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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Broj: 04-332/26-1176/17 g ) | CmaGor
Podgorica, 03.03.2026.godine ! hf Ministarstvo prostornog
V"% | planiranja, urbanizmai

drZavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
143, stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore”, 19/25), a u vezisa |
¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnj i objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore®, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82720, 86/22 i 04/23) i podnijetog zahtjeva
+SINTEZA CRNA GORA" D.0.0. iz Kotora, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje stambenih objekata SMG, na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele br.
1638/2, 166412, 1666/2, 1668/3, 1669/2, 1670/2, 1671/4, 1671/5, 1672/2, 1673, 1674,
1675/2 1 1678/1 KO Dobrota |, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana OpStine Kotor
(Sluzbeni list Crne Gore", br. 95/20), Opéstina Kotor.

+SINTEZA CRNA GORA" D.0.O. iz

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Kotora

POSTOJECE STANJE

Katastarski podaci - Uprava za nekretnine
Prema listu nepokretnosti 1277 - prepis KO Dabrota |, broj: 106-919-1736/2026 cd
23.02.2026.godine, dostavijenom od Podruéne jedinice Kotor, evidentirano je:

- katastarska parcela br. 1638/2 KO Dobrota |, je livada 3 klase, povrSine 253 m2 ;
- katastarska parcela br. 1664/2 KO Dobrota |, je livada 2 klase, povrSine 690m2 ;
- katastarska parcela br. 1666/2 KO Dobrota |, je njiva 3..klase, povrSine 27 m2 |

- katastarska parcela br.1668/3 KO Dobrota |, je livada 2 klase, povrSine 1.067 m2;
- katastarska parcela br. 1669/2 KO Dobrota |, je Sume 2 klase, povrSine 336 m2 ;
- katastarska parcela br. 1670/2 KO Dobrota |, je livada 2 klase, povrSine 428 m2 ;
- katastarska parcela br.1671/4 KO Dobrota |, je pasnjak 2.klase, povrSine 988 m2;
- katastarska parcela br.1671/5 KO Dobrota |, je pasnjak 2 klase, povrSine 221 m2;
- katastarska parcela br.1672/2 KO Dobrota |, je livada 3 klase, povrSine 1027 m2 |
- katastarska parcela br. 1673 KO Dobrota |, je pasnjak 2.klase, povrSine 725 m2 ;
- katastarska parcela br. 1674 KO Dobrota |, je njiva 3.klase, povrSine 196 m2 ;
- katastarska parcela br. 1674 KO Dobrota |, je vinograd 3.klase, povrSine 170 m2 ;
- katastarska parcela br. 1675/2 KO Dobrota |, je Sume 2 klase, povrSine 363 m2 ;
- katastarska parcela br. 1678/1 KO Dobrota |, je livada 2 klase. povrSine 922 m2 .




Plan
Prema grafickom prilogu br.09a1 ,Katastarska podloga sa granicom cbuhvata GUR-

.....

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Lokacija koju &ine katastarske parcele br. 163812, 1664/2, 1666/2, 1668/3, 1669/2, |
167012, 1671/4, 1671/5, 167212, 1673, 1674, 1675/2 i 1678/1 KO Dobrota I (koji su |
prema grafickom prilogu br.10a1 u zoni S-stanovanje), nalazi se u okviru GUR-a
/Generalna urbanisti¢ka razrada/- Planska jedinica Dobrota, u PUP-u Opstine Kotor.

Predmetna lokacija prema grafiCkom prilogu br.10a1 ,Generalno urbanisticko rjeSenje
- plan namjene povrSina - Planska jedinica Dobrota® nalazi se u zoni stanovanja, u
odmaku od 100 - 1000 m, strogi rezim Kotora,

Prema karti Podjela OpS$tine na prostorno-funkcionalna podrugja predmetna
katastarska parcela se nalazi u Centralnom reonu, u zahvatu Planske cjeline (Zone1),
a u okviru Planske jedinice Dobrota |

Planska cjelina - Zona 1

- Prirodna i kulturna bastina, unaprijedenje ustanova kulture, afirmacija tradicije,

- Zastita predjela — kroz predvidene cezure i identifikaciju vrijednih ambijentalnih
cjelina;

- Razvoj kulturnog turizma - kultura kao pokretac razvoja;

- Administrativni centar,

- Nauticki turizam, lokalni pomorski sacbracaj, luka, ribarstvo, marikultura,

- Hotelijerstvo 5* - bez vece gradnje novih smjestajnih kapaciteta (osim na odabranim
lokacijama), ve¢ adaptacijom “kapetanskih palata” i sa dokategorizacijom postojecih
objekata,

- Razvoj drustvenih djelatnosti;

- Urbana revitalizacija i sanacija — kroz kreiranje novih zelenih povrSina, javnih
pjeSacko-biciklisti¢kih staza, sanacijom starih oronulih objekata

Pravila i urbanisti¢ko - tehnicki uslovi PUP-a i GUR-a

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

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine
namijenjene iskljuéivo za stalno stanovanje, kako za individuaino tako i za
vieporodiéno stanovanje, a koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj
jedinici /parceli, bloku, kvartu, zoni.../.




Na novoplaniranim povrdinama za stanovanje (S) moguce je realizovati samo
stanovanje male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji" prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja
naselja u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametn su
obavezujuci za sve.

lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
iskljutivo smjeStanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proracun
indeksa izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Moguéi sadrZaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i cdmora,
rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,
sjenici i sl.)

Takode, na ovim povrSinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne
ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika
podruéja, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta. U
ovom sluéaju primjenjuju se paramelri za namjenu stanovanje.

Prema Smjernicama za prostor Centralnog reona planski dokumenti DUP Dobrota
i GUP Dobrota staviti van snage.
Primjena u skladu sa planskim postavkama PUP-a i GUR-a.

7.2.

Pravila parcelacije

Lokacija koju &ine katastarske parcele br. 1638/2, 1664/2, 1666/2, 1668/3, 1669/2,
167072, 1671/4, 1671/5, 167212, 1673, 1674, 1675/2 i 1678/1 KO Dobrora |, nalazi se
u okviru GUR-a /Generalna urbanisti¢ka razrada/~ Planska jedinica Dobrota, u PUP-
u Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

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

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

Lokacija za gradnju moZe bili:

- dio ili djelovi jedne ili vie katastarskih parcela, jedna ili viSe katastarskih parcela,
dio ili djelovi jedne ili vise urbanistickih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela,
odnosno sve moguée varijante kombinovanja navedenih katastarskih /ili urbanistickih
parcela.

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

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

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




Oblik i veli€ina parcele

Urbanisticka parcela mora imati povr§inu i oblik koji omogucava izgradnju i koris¢enje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

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

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu
povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vr$i 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 veliine,
oblika i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanistiCke regulacije.

Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i veliina parcele,

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko ablikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobrac¢ajnu infrastrukturu.

Clanom 15 Pravilnika o natinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (.Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadr2i 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 konalne lokacije fizdavanje UTU-a/ pristupa se izradi Elaborata
parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista.

Predmetna lokacija za gradenje sastoji se od katastarskih parcela br. 1638/2,
1664/2, 1666/2, 1668/3, 1669/2, 1670/2, 1671/4, 1671/5, 1672/2, 1673, 1674, 1675/2
i 1678/1 KO Dobrota |, &ija ukupna povriina iznosi 7.413 m?

Lokacija se nalazi u cdmaku od 100 - 1000 m, van cezure.

Urbanisti¢ki indeksi za stanovanje male gustine - SMG, su:

- Indeks zauzetosti 0,35

- Indeks izgradenosti 1,0

- Maksimalna spratnost ... P+1+Pk

- Dozvoljena spratnost u zonama gdje postojeci objekti prelaze pet etaza P+2+Pk
- Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je 25-30%
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama |

Regulaciona linija '
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrSina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil sacbracajno
infrastrukturnog koridora ifili trase. |

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

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi jedan |
ili viSe objekata. ‘
Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrSini mora biti prikazana
grafiéki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije.

Do ivice parcela moZe se gradilit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postejecim objektima ukoliko ih ima. Ukaliko
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 moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrs$ini moZe se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske
povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom
dijelu (bo&ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne
smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Povr§ina obuhvadena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.

Pri izraunavanju urbanistitkih parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehniCke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Najmanja udaljenost u sluajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
iskljugivo na podrugjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u veé izgradenim
dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu prisloniti
uz requlacijski 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 definiée i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne
etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod peda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povr$ina ne ulazi u obratun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od ckolnog 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 obratun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavr$na etaZa. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrina etaza moze biti i Povuéena etaZa (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod.
U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znaci da se
moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaZe + potkrovije ili
povuéena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaZe.




Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sljiemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaZze + potkrovlje ili
povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili prizemlje +2 etaZe.
Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do sliemena
objekta sa kosim krovom 1550 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

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

lznad kote sliemena ili vijenca dozvolieno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze

Najvecéa visina etaze za obralun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

- za hotelske podzemne etaZe - garaZe i tehnitke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaZze do 4.5 m;

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




Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim §to visina objekta ne moze biti veca od
najve¢e dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i
urbanisticko - tehnickim uslovima.

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje
se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od
3,0 metara ne smatraju pojedinatnim etazama.

Zeleni proderk visoho Zelenido

Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja

PUP-om Kotora za uZu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontaina
duzinagabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja €ini profelje objekta. Pauza
izmedu dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etaZom iznosi 8 m.
Navedenu pauzu po mogucéno$céu koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickoj
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 najniZzeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0
m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti
rieSeni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju
padina ili savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu
kamenom.

Visina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naru$avanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti
kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade
do2,0m.

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimaino 80%
povrsine izmaknute kaskade.

Na strmim terenima &iji je nagib veci od 35° u podrudju 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 ras¢is¢avanje i nivelaciju terena |
i komunalno opremanje zemlji§ta, u skladu sa datim uslovima, |
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaniCko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloSkih podataka, kao i rezultata o geomehaniCkim
ispitivanjima tla,

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
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 agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemne
vode;

- prilkom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznalljiv prostor,
proZet razliitim namjenama i funkcijama,

- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
op$toj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoséu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podruéja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja mozZe imati negativne uticaje, a isto
tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristili postojane matenjale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijom objekata
u okviru parcele kojom se stvara unutrasdnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nagin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi kaji podrazumijevaju sadnju drveéa i vecu
pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz izradu i reviziju projekine
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 tehni¢ke dokumentacije postovali:

« Pravilnika o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25);

*Pravilnik 0 nadinu obratuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore",
br. 60/18);

*Pravilnik o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
(.Sluzbeni list Crne Gore®, br. 66/23 i 113/23),

Pravilnik o bliZzem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povrSina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-
6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

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




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

Napomena:

Nove objekte graditi na propisanoj udaljenosti od postojecih objekata da ne bi doslo
do potkopavanja temelja.

Takode, buduce gradiliste obezbjediti na zakonom propisan nacin, da ne bi do$lo do
obruSavanja terena, kliziéta i odrona.

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

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u $iroj zoni OpStine Kotor kao i ukupne
seizmiénosti Sireg regiona, moZe se zakljuditi da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u
zoni vrlo intenzivne seizmitke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska Zarista
sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novog, Budva-Brajici,
Bar i Ulcinj, Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio 1979.god. sa
magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna razaranja sa |
intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom primorju, na
duzini od preko 100 km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa na razvoj
opSine do danadnjeg dana.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skalel. Na osnovu sadrZaja
"Priviemene seizmolodke karte za Crnu Goru™ taj prostor je takode pozicioniran u zoni
IX stepena seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vazecim
Tehniékim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podruéjima na teritoriji
Crne Gore i izrazava oéekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu
vremena od 500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50
godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu
vremena od 475 godina za slu€aj 10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru
50 godina eksploatacije objekata).

Tehniékom 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, 32/11,
54116, 146/21, 3/23 i 82/25).

Shodno élanu 9 Zakona o zasliti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14i44/18
i 84/24), pri izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije |
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mjere za$lite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom, Pri izgradniji, rekonstrukgiji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat
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o uredenju gradiliSta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno ¢lanu 10
Zakona o zasliti i zdravlju na radu.

Klima i reljef

Podrutje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage
zime i topla ljeta. To je umjereno topla kiSna klima sa vrelim ljetima i izrazenim ljetnjim
susnim periodom. Prosje¢na temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u Kotoru je
veca od -3'C, a manja od 18'C.. Prosje¢na temperatura najtoplijeg mjeseca je veca
od 22°C. Srednja godisnja temperatura vazduha je u arealu od oko 14°C, minimalna
=5,7'C, maksimalna 27,3'C, a srednja statisticka 15,6°C.

Prosje¢an broj tropskih dana sa temperaturom Trax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42 u
toku godine. Prosje¢an broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u
decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najveéi broj vedrih dana (srednja dnevna
oblaénost t>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vednh |
dana (srednja dnevna oblagnost<2/10) 18, a najmanji u februaru i decembru 1.
Prema srednjoj godiénjoj oblaénosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalnoj visini snijeZnog pokrivaca okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 dana
na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokrivat na podrudju Kotora je rijetka pojava.
Prema srednjoj godiSnjoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godi$nje. lako je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjecna duZina dana je 15,2
sati) ukupan broj sali sijanja sunca je najveci u julu, prosjeéno 292h, odnosno
prosjeéno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duZine dana
je sun&ano. Najmanja duzina trajanja osunéavanja je u decembru od prosjecno 35%
duzine dana, odnosno prosjeéno 3,2 h/dnevno. Srednja relativna vlaZznost vazduha u
okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vjetar je sjeveroisto&ni. U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska, koji je niZi u |
toku ljetnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrutju se javlja
nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo — je vlaZan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, mozZe se izdvojili sjeverozapadni
vjetar. U toplijem dijelu godine javlja se, za ovo podrucje veoma karakteristiCan vjetar
- maestral koji duva na kopno iz pravca zapad - jugozapad.

Proradune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora bili
izgraden prema vaZecim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za potrebe
proraéuna Koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha }
Analizom postojeceg stanja segmenata zZivotne sredine ustanovljeno je da lokalno |
zagadenje u najvecoj mjeri poli¢e od saobraéaja. On je najdinamicniji u ljetnjoj sezoni |
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i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne saobracajnice i u
gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom propisanih normi,
odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom kotorske Rive 1 to samo
u Spicu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila slika stanja i kvaliteta
vazduha na podrucju opS$line polrebno je uspostavili sistem mjernih stanica za
praéenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju kvaliteta i to kao dio
integrisanog sistema prac¢enja stanja i kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista
Na podruéju opstine Kotor, Ministarstvo za zatitu Zivotne sredine je sprovelo program |
ispitivanja $tetnih materija na lokacijama koje su najviSe izlozene zagadivanju.
Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, Ciji rezultati pokazuju da je zagadenost
zemljista u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih
deponija i u blizini najprometnijih saobraéajnica.

- Planom su predvidena rieSenja kojim je spreteno 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 spre¢avanje vodne erozije zemljista na velikim prostorima,
a naroéito na podruéju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podioga.

Zastita voda

U veéem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrucju OpStine su dovoljne
izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanje, kaji su najveéim dijelom izgradeni prije 30-40 godina,
je, uglavnom, nezadovoljavajuce, $to prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina vode u
sistemima.

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

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izraZena u ljetnjem
periodu, naroéito kod duzih su$nih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovniStvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljuivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih
koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriti€nom ljetnjem periodu.

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

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vrSe se u kontinuitetu od 2004. godine, ali
u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na
konkretnim lokacijama u op$tini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone u
posljednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na
plazama, u skoro svim primorskim op$tinama, prelazio maksimalno dozvoljene
granice.
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Zastita i o€uvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opStine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijene¢i samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent svih
de$avanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zaStite i oCuvanja
kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i Kriterijume
odrzivog urbanog razvoja, planiranim rjeSenjima se smanjuje pritisak na obalno
podrudje i morski akvatorijum i uvode rjesenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti o€uvanju
kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajucéa rijeSenja u domenu namjene
povrsina, izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za za$titu Zivolne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SluZbeni list CG",
br.75/18 i 84/24) i Zakonom za za5tilu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i 18/19 i
84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj 03-D-329/2 od 18.02.2026.godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definie obaveza poveéanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih
podruéja (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 postoje¢e vegetacije) postojecih
zelenih povrsina.

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

« zelene povrSine namijenjene javnom koriséenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo
oko administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

« zelene povrSine ograniéenog koris¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista);
zelenilo predskolskih ustanova i Skola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povriine, 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 obuhvaceni uslovima
zaStite, treba sactuvali tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, guéce) graditeljske
strukture, ali na naéin da se dio preostalih neizgradenih povrSina rezervise 1 za
otvorene i javne povrsine.
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Plan uredenja zelenih povrSina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,
kako bi se ostvarila zadovoljavajuca funkcionalnooprostorna organizacija naselja kao
cieline, t). sistem zelenila treba da prat: organizaciju urbanog sistema sa akcentom na
sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

Slobodne i zelene povrSine ove namjene, iako su ¢esto dio javnih povr$ina i najéescie
su od javnog znadaja, prije svega su namjenjene korisnicima prostora (zaposlenima,
stanovnicima blokova i objekata, turistima, dacima i td). Kategorizacijom planiranih
namjena mogu se identifikovati sliedeée zelene povrsine ogranitenog koriscenja:

Kalegoria relenda minamain procenat ozelenencst na nivou
parcele

Zelonio stambenih objekata i bickova 25-30%

Zotonio indvvidualinih stambonih 40%

_ Oboiata

Zelondo administratvnih objokata 20%

Zelenio posiovih obperata 20%

Sporisio rekreatime povriine 35-50%

Zolenio objerata prosvieto (Skole, vritki) | 3040% (Uz wwatavaneo normatva
urodonsh posobnim propetima )

Zolonio objokata 2émvstva (doma 30-40%

2drandia | drugth zdravstvenih ustanova

Zolendo za turiznm (hoted) 3040%

Zolonio turistlich nasola 3040%

Zelonio oko objokata neutdiog turuma | 10%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

U Smjernicama i mjerama zastite kulturnih dobara i kulturnog pejzaza na podrucju
opSline Kotor je navedeno sljedece:

Opste mjere

1. Podruéje opstine Kotor neophodno je u strate$kim i planskim dokumentima tretirati
kao dio zaliva Boke Kotorske, koji obuhvata Podruéje svjetske bastine Kotora i
njegovu zastienu okolinu, i neophodno je uspostaviti sistem integralnog planiranja
cijelog prostora Boke Kotorske. Privredna pitanja, infrastrukturna rjeSenja (prije svih
saobracaj), ekoloska pitanja i zaStita prirodne i kulturne bastine treba rjeSavali
integralno na nivou Boke Kotorske kao cjeline, koju karakteriSe jedinstveni prostor,
istorija, privreda, nadin Zivota, tradicija i dr. Poseban znaaj treba dati obnovi
brodskog saobracaja koji predstavlja prirodni vid komunikacije u zalivu i jednu od
najbitnijih istorijskih odrednica Boke.

Poljoprivredu i ribarstvo treba razvijati kao tradicionalne djelatnosti koja imaju vaznu
ulogu za razvoj turizma.

2. U prostornim i drugim planskim dokumentima neophodno je dosljiedno primjenjivati
kriterijume, smjemice i preporuke medunarodne zajednice u tretmanu Svjetske
bastine, u koju je svrstano prirodno i graditeljsko nasljede Kotora.

3. Tretman oéuvanja i zaslite pojedinaénih kulturnih dobara potrebno je sprovoditi u
skladu sa Zakonom o zaétiti kulturnih dobara Crne Gore i Zakonom o za$liti prirodnog
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i kulturno- istorijskog podrucja Kotora, tj. u skladu sa konzervatorskim principima,
prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim konzervatorskim projektom,
a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili odobrenim od strane
Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski nadzor.

4. Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini kullurnog dobra, koja uZiva
zakonsku za$litu, svaku intervenciju uskladiti sa konzervatorskim uslovima. U
sluéajevima kada se u zastienoj okolini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene |
neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije prostora i objekata.
Plan/projekat sanacije predstavlja skup mjera kojima se vizuelno ublaZavaju
negativnosti savremene i neadekvatne gradnje. Mjere kojima se ublaZavaju
negativnosti su mjere pejzaznog uredenja, promjena boje i materijala fasada,
preoblikovanje krovova i otvora, uklanjanje i preoblikovanje objekata ili djelova
objekata, i sl. Obavezno je izraditi planove sanacije za: Kostanjicu, Morinj, Lipce, put
Risan-Grahovo-Zabljak, Skaljari, Dobrota, Préanj, Stoliv

i dr. Zona zahvata planal/projekta sanacije definisace se posebno za svaki pojedinacni
slucaj.

5. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnih kulturnih dobara, ove prostore,
komplekse i objekte neaphodno je ofuvati i tretirati sa najve¢om paznjom, na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih uslova, odobrenih konzervatorskih studija i
projekata.

6. O&uvati iskonski i kulturni pejzaZ podrucja Svjetske bastine Kotora koji €ine prirodni |
okvir Kotorsko ~Risanskog zaliva '
7. Otuvati horizontalnu strukturu pejzaza: naselja duZ obale zaliva, njihovu
morfologiju i imaginarne granice. Iskljuéiti svaku moguénost formiranja neprekinute
linije objekata gradnjom na slobodnim prostorima izmedu naselja i izgradenih
aglomeracija.

8. Zbog znalaja za oluvanje lzuzetne univerzalne vrijednosti podrucja, oluvali
prodore prirodnog zelenila do linije obale.

9. Ocuvati vertikalnu strukturu pejzaza, oéuvali siluetu i integritet zelenih padina i golih
stjenovitih brda. Eventualne intervencije putne infrastrukture i drugih vidljivih
struktura planirati tek nakon prethodno izradenih i odobrenih dokumenata: Procjena
uticaja na bastinu — HIA i Studija vizuelnog uticaja.

10. O&uvati glavnu vizuelnu osu koja povezuje ¢etiri zaliva u jedinstveni prostor Boke
(Perast- LuStica kroz Verige) kao i vizuelne ose zaliva: Kotor-Orahovac, Lipci-
Dobrota, Risan-Verige-Lustica (vizuelne ose oznatene su na mapi Idenlifikacija i
valonzacija Izuzelne univerzalne vrijednosti Podrucja Kolora)

12. Oé&uvati integritet prostora vizuelnih osa duz obala zaliva: Donji Stoliv-Gormnji
Stoliv, Bogorodi¢in hram-Stara Zupna crkva, Préanj, Kanjon rijeke Skurde, Sveti
Matija — Sveta Vraéa, Dobrota (ove ose oznacene su na mapi /dentifikacija |
valonzacija Izuzetne univerzalne vrijednosti Podrucja Kolora).

13. Oc¢uvati integritet prostora oko vizuelnih repera: Ostrva ispred Perasta,
Bogorodi¢in hram na Préanju, Stara Zupna crkva na Préanju, crkva sv. Kuzme i
Damjana, Muo, crkva sv. Borda Orahovac, Perast, Crkva sv. Matije u Dobroti, crkva
sv, Eustahija Dobrota, Gornji Stoliv, Kotor i dr. (vizuelni reperi oznatene su na mapi
Identifikacija i valonzacija lzuzetne univerzalne vrjednosli Podrucja Kotora

14. Océuvali zone koje su od posebnog znataja za ofuvanje izuzetne univerzalne
vrijednosti zaéti¢enog podruéja: Verige sa Perastom i ostrvima, podrugje Gornjeg i
Donjeg Stoliva, Préanjidr. (ove zone oznacene su na mapi Identifikacija i valonzacija
lzuzelne univerzalne vnjednosti Podrudja Kotora); zona Veriga sa Perastom je od
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posebnog znacaja za izuzetnu univerzalnu vrijednost zasticenog podruéja, i obuhvata
djelove zasticene okoline podruéja Kotora koji se nalaze na teritoriji opStina Tivat i
Herceg Novi. Ovaj prostor potrebno je tretirati kao cjelinu u &ijoj zastiti treba ostvariti
saradnju sa susjednim opStinama Tivat i Herceg Novi.

15. O¢uvati prirodne karakteristike obale.

16. Ocuvati karakteristike izgradene obale sa pontama i mandracima.

17. Ocuvati graditeljsko nasljede istorijskih gradova (Kotor, Perast, Risan) i
vrijednosti

istorijskih naselja duZ obale.

18. Oc¢uvati prirodni okvir peraskih ostrva u zoni Stoliva, Veriga i Kostanjice.

19. Ocuvati unikatni prostor polja sa slatkovodnim izvorima i mlinovima u Morinju.
20. Aktivirati brodski saobracaj uz obnovu starih pristanista,

21. Ocuvati i revitalizovati ruralno nasljede u gornjim zonama: naselja sa starim
terasastim imanjima i orginalnom parcelacijom, regulisanim vodotokovima, putevima,
starim kucéama i pomo¢nim objektima, maslinjacima, vinogradima i drugim
elementima tradicionalnog nacina Zivota.

22. Ocuvati i obnoviti stara utvrdenja, komunikacije fortifikacionog sistema kao i
prateCe objekte (puteve, bistjerne, magacine, kasarne i dr.), uz odredivanje
odgovarajuée savremene namjene.

23. Predvidjeti mjere kojima ¢e se ublazZiti posljedice prekomjerne urbanizacije
pojedinih naselja i prostora.

24. Izraditi Studiju zastite prirodnih vrijednosti i Studiju predjela Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.

25. Za sva postojeca naselja u kojima savremena urbanizacija naruSava vrijednosti,
izraditi planove sanacije Koji ¢e sadrZati smjernice za ublazavanje negativnih
vizuelnih uticaja ve¢ izgradenih objekata (€lan 17 Zakona o prirodnom i kulturno-
istorijskom podrucju Kotora).

26. U planskim dokumentima za naselja i djelove Podrucja svjetske bastine, cjeloviti
prostor posmatrati kao dio jedinstvenog kulturnog dobra za koje je obavezna izrada
studije zastite kulturnih dobara, kao kljuénog dokumenta na kome se bazira izrada
planova.

27. Prostor priobalja koji je sada izdvojen kao zona morskog dobra, kroz proces
planiranja tretirati integralno sa zaledem u granicama podrucja Svjetske bastine.

28. Za sva zasti¢ena ili potencijalna kulturna dobra kao i sve objekte u istorijskim
naseljima koja se pruZaju duz obale, urbanisti¢ko tehnicki uslovi treba da se sastoje
iz: konzervatorskih uslova i tehnickih uslova (komunalne i infrastrukturne mjere i
prikljucci)

29. Ocuvati i zastititi Ribarske poste, zastita tradicionalnog vida ribolova.

Posebne mjere
Predmetna lokacija nalazi se dijelom u obuhvatu Mjera Il i Mjera V.

Mjere Ill - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom Dobrota, Ljuta,
Pré&anj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojeéih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje i
uredenje javnih i zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;
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- lzgradnja novih objekata moguca je proguScavanjem veé izgradenog tkiva, pod
uslovima koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i
karakteristika naselja; |
- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vnjednostima |
graditeljskog nasljeda;

. Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.
ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasti¢enog podrucja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.

Mjere IV - kullivisana obradiva imanja u okviru istonjskih naselja (Dobrota, Ljuta,
Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari)

U gomjim zonama naselja postoje jo$ uvijek ouvani djelovi terasastih imanja koja su
dio istorijskih naselja. Ouvanje prirodnih vrijednosti pejzaza neophodno je kako bi se
zaslitila izuzetna univerzalna vrijednost Zasticenog podrutja.

- Ocuvati i obnoviti terasasta obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje
poljoprivrede, zaustaviti dalji proces prenamjene poljopriviednog u gradevinsko
zemljiste;

- Oc¢uvati i obnoviti elemente kulturnog pejzaza (mede, putevi, staze, regulacije
vodotokova i sl.);

- Postojece elemente graditeljskog nasljeda (kuce, pomocéne objekte, bunare) u okviru
ove zone otuvali i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima i uslovima.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrutju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloSkog znacenja, prema ¢lanu 87
i ¢lanu 88 Zakona o za$titi kulturnih dobara (,Sl. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i 44/17,
18/19, 84/24 | 92/25), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je
prekinuti radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za
zastitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka,

- Rjesenje o konzervatorskim uslovima br.UP/I-05-165/2026-3 od 19.02.2026.
godine, izdato od Uprave za zastitu kulturnih dobara Podruéna jedinica Kotor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehniékom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni
list Crne Gore", br. 19/25) i Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(.Sluzbeni list Crne Gore®. br. 41/25).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se grade stambeni objekti moguéa je izgradnja pomoénih
objekata.

Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat (garaza,
lietnja kuhinja, ostava..) je P-prizemlje, a visina 3,0 m. Pomoc¢ni objekat ne smije
prelaziti gradevinske linije. Pomoéni objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske
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linije definisane u poglaviju Pravila parcelacije i regulacije. Maksimalna povrsina je do
30m2.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG |

4. | SAOBRACAJA
/
15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
" | REZIMU
Prilikom izrade tehniéke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,SluZbeni list |
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 73/10, 32/11, 47111,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17, 84/18, 84/18 i 84/24).
- RjeSenje o vodnim uslovima br. 1604-319/26-389 od 09.02,2026.godine, izdato
od Sekretarijata za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj
Opstine Kotor.
16. | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za gradnju |
u skladu sa tehnickom dokumentacijom.
17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU L
17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehniéke dokumentacije poirebno je poStovati sljede¢e preporuke
EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljuke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehniki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
Tehniéka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Vodosnabdijevanje

Za projektovani period planira se snabdjevanje opstine Kotor sa lokalnih izvorista, i
Regionalnog vodovoda. Predlozeno je povecanje rezerovoarksog prostora kao i
formiranje visinskih zona potrodnje kako bi se nadomjestile nedostajuce rezerve. Uz
navedeno, neophodno je obezbijediti i dobro stanje postojeée vodovodne mreze,
smanjiti gubitke u mrei i racionalizovati potro$nju, nastaviti aktivnosti na razvoju
automatskog upravljanja vodovodnim sistemom a sve u cilju efikasnijeg i kvalitetnijeg
vodosnabdijevanja.

Kao polazni podatak za odredivanje normi potrosnje vode razmatrane su specifitna
potroénja vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove Republike Crne Gore.
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Za predmetno podrucje usvaja se norma za potroSnju vode za gradsko podrucje
Jadranskog sliva kako je strukturno predloZeno u Vodoprivrednoj osnovi, ali sa
smanjenom potroSnjom. Potroénja po stanovniku u Vodoprivrednoj osnovi data je za
potrodnju za l/kor/dan sa uracunatom komercijalnom industrijskom i potroSnjom usljed
gubitaka, pa je taj pristup zadrzan i u ovom planskom dokumentu, Ukaliko su u gradu
prisutni veci industrijski potro$aci, njihovu potroSnju potrebno je obracunavati
posebno.

Potro$nja za turiste se moZe posmatrati i kao prosjeéna kroz zastupljenost turista
razlicitih kategorija pa su odredene prosjecne norme potrodnje za turiste.

Koeficient maksimalne dnevne neravnomjemosti potroénje usvojen je Kd=1.5a
maksimalni koeficient €asovne potroSnje usvojen je Kd=1.8.

U okviru proratuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potrosnje po stanovniku,
obuhvaceni su i gubici u sistemu (20%).

Tobolami progled planirarg potrotnge vode

PROJEXCUE NORME POTROSNIA

POTROSN.E

= = z |z
= z
; §§§'§§§£’§“§ i
Koter, i
Solod, | 17312 | 7500 | 3000 | 230 |4%0 |50 |86.28 | 10426 15533%:31.49
Moo,
Preany |
| Stolv)

Rezervoarski prostor naselja u Dobroti je povecan za 1000m3 od ¢ega je RZ Dobrota
Il pove¢an za 600m3 a RZ Dobrota Ill za 400m3. Rezervor Dobrota Il je paniran da
se koristiti za snabdijevanje donje zone Dobrote a takode ¢e se zadrzati i rjeSenje
punjenja rezervoara Dobrota Ill.

Tranzitni cjevovod od Rezervoara Dobrota | do Rezervoara Dobrota |l je planiran da
se izvrSi zamjena materijala i da se izmjesti u trasu buduéih saobracajnica.

Takode sve buduée tranzitne i distibutivne cjevovode izmjestii u javne povrsine.

Odvodenje otpadnih voda

Primarni sistem kanalizacione mreZe se sastoji od dva kraka: istoéni za podrutje
Skaljari — Dobrota — Orahovac i juZni krak iz pravca Muo - Markov rt - Stoliv sa
prepumpnim stanicama za poliskivanje otpadne vode. Plianirano je da se potisnim
podvodnim cjevovodom otpadne vode iz Risna i Perasta poveZu na primarni kolektor
u Stolivu i dalje zajednicki distribuiraju do PS PeluZica. Kako juzni tako i istonim
krakom sakupliene vode se dovode na PS PeluZica, odakle se otpadna veda
sistemom Kotor — Traste transportuje u otvoreno more. Prije upustanja u more
otpadne vode se preéis¢avaju na centralnom postrojenju na lokalitetu u
Durasevi¢ima. Na isto postrojenje se transportuju otpadne vode iz Kotora i Tivia.
Trasa obalnog kolektora je smjestena u trup postojece obalne saobracajnice. Naselja
koja trenutno nijesu prikljuéena na glavni kanalizacioni sistem uz obalu Kotorskog i
Risanskog zaliva planirana su da se poveZu na isti produzetkom primarnog kolektora
uz obalu i izgradnjom sekundarnih kolektora kroz naselja.
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Za dio naselja koji nije moguée povezati na centralno postrojenje , odvodenje
otpadnih voda ¢e biti rijeSeno izgradnjom lokalnih postrojenja za tretman otpadnih
voda.

Priklju¢enje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postoje¢im, odnosno
planiranim tehni¢kim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca,

- Projektno - tehnicki uslovi prikljuéenja na gradski vodovod i kanalizaciju br.
02-20-340/1 od 09.02.2026.godine, izdati od DOO ,Vodovod i kanalizacija
Kotor".

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)

lzuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (rurainim) jezgrima mozZe se
obezbijediti samo pjesacki pristup.

Saobracajni pristup predmetnoj lokaciji planiran je preko novoplaniranih
saobracajnica.

- Rjesenje o opstmi saobraéajno-tehnickim uslovima UP/I Br.1606-341/26-385
od 09.02.2026.godine, izdato od Sekretarijata za razvoj preduzetnistva,
komunalne poslove i saobracaj Opstine Kotor.

17.4

Povrsine za skladiStenje otpada

Povrsine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravljanje otpadom) su povr§ine
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrSinama mogu se planirati
objekti u funkciji upravljanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na
povriinama 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.0.

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
Naljezi¢ima.

17.5

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreZa

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. poStovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( Sl list CG”", br.100/24)

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure |
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG", br.41/15)
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-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elekironske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

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

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucuje na primjenu:
sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// ekip.me/page/elekironic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content;
sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture htip://geoportalekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture,

18.

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

Geoloska grada

Podruéje Opstine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloskom gradom i tektonskim
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog primorja. Smatra
se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erozijom
na flisu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva izgradene su od kre¢njaka, dok
su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbaljsko i Mréevo polje)
izgradene od flisa. Generalno gledano, u gradi tla u€estvuju karbonatni sedimenti
gornje krede (mastriht) i foraminiferski kreénjaci gornjeg eocena, flisni sedimenti
srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u razligitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podruéju je uoéen ¢itav niz takvih
procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrSinom terena. Uzroénici su
razli¢ite egzogene sile, a u prvom redu, povrsinska i podzemna voda, Ti procesi su:
krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija.
Erozija je egzodinamitki proces koji predstavlja mehani¢ko razaranje i hemijsko
otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem podzemiju. Erozija se dijeli na
regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju
ledom i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije,
kao i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u
podruéju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom zaljedu
Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje se
uglavno radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji. Podruéje podloZno plavljenju je jedina veéa
ravnica opStine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim
povremenim i stalnim vodotokovima.
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HidroloSke karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike terena uslovijene su relativno sloZzenom geoloSkom |
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dominantno
obiljeZje ovog terena je izostanak velikih povrSinskih tokova. Rezultat je to znacajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrugju
opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored
velikih padavina na Sirem prostoru opstine 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 kraskih
izdani (akfifera) dreniraju se najveée koliCine kraskih voda Crnogorskog primorja. To
je rezultat, kao $to je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i
razvijeni sistem kraskih pukotlina i kaverni u karbonatnim stijenama. 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 hidrogeolo$ka istraZivanja rezullirala 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 podru¢ju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktlima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podruéju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (.vrulje”), od kejih su najznacajniji
Sopot kod Risna i Gurdi¢é kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znatajnih |
hidrogeolodkih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod Orahovca, |
Risansku spilju i Morinjske izvore. '

Povrsinske vode

Cmogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavija uzan
prostor siromasan povrSinskim vodama - tekuéim i staja¢éim . Osnovni razlog
nedostatka veéih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podruéju. 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 buji¢ni, sa ve¢im vodama tokom kisne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rije€na Korita u toku ljeta
presu$e. Kvantitativnih praéenje promjena reZima povrsinskih tokova u podrucju
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 javija
se relativno veliki broj bujiénih vodotoka na teritoriji opstine, Sto kao posljedicu ima
ugroZenost okoline od plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom
u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrugje Kotora mozZe biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo
podruéje je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime
ugrozavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto. tokom obilnih padavina, u samom Kotoru,
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dolazi do plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruZja, Gurdi¢, kao i jos par lokacija u |
Starom gradu, poplavljene su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina V
isticuéih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova |
vrsta specificnih poplava moZe biti izraZen problem u buduénosti, uslijed predvidienih
scenarija klimatskih promjena. Zbog specifiénih uslova ove urbane sredine, nema
tehnickih moguénosti da se problem rijesi sprie€avanjem dotoka voda, ve¢ se mora
traZiti nacin da se vode brZe odvode sa povriina koje plave.

Bujiéni kanali

U Kotorskoj opstini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zasticeni. MoZemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na bujicne
potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrlo sloZzenog geolo$kog sastava, litoloske osnove, klime i reljefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova
zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla na
vapnencu i fliSu, crnice i antropogena tla.

Brdsko-planinsko podruéje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
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 zemlji$ni pokrivaé, koji je nestao poniranjem, a djelimiéno se zadrzao u
petinama.

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;

- Seizmitnost.

Proradune raditi na IX stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe
proratuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolokim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehniéke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim istrazivanjima
(*Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju
projekta geoloskih istraZivanja (*Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizickim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19.

| POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

katastarske parcele br. 1638/2, 1664/2,
- . 1666/2, 1668/3, 1669/2, 1670/2, 1671/4,
Oznaka urbanistiCke parcele - lokacije 1671/5. 1672/2, 1673, 1674, 167502 i

1678/1 KO Dobrota |

Povrsina lojacije(m? 7413 m? i
Maksimalni indeks zauzetosti 0,35
Maksimalni indeks izgradenosti 1.0
Ukupna Bruto gradevinska povrsina 7.413m?
objekata (max BGP)
P+1+Pk ili dozvoljena spratnost u
Spratnost zonama gdje postojeci abjekti prelaze pet
etaza P+2+PK

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
rjieSavati iskljutivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu
sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrZaju planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrSina, elementima urbanistitke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima, Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:
» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm),
» Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
~ Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
~ Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);

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

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u |
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom |
oblikovanja objekata treba voditi raduna 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.
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Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, €ija boja, tekstura
i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog pedrudja.
Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova),
dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za proéelje ("prednja/glavna fasada”)
planiranih objekata.

Za podrucju uze zone UNESCO preporucuju se sledeci parametri za fasadno

oblikovanje:
- preporuc¢ene boje RAL 9001,8002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.

i
2|l 8|8 § | slEgl Bl 3

- preporutena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim tonalitetima,
aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povriine fasade objekta

w18

mn. 0% fasade mora DB cticlend prrodnm hamenom

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 potro3aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti
se u odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrugju. S
obzirom da se oko 40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrodnje. 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 minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
zgrade &ije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena
u maju 2010. g.. pojacava energelske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
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objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih
izvora energije, pri ¢emu treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaznim
karakteristikama okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrodnji energije treba dati
prioritet racionalnim planiranjem potronje, te implementacijom mjera energetske
efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomifan i brz naéin 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 stvorili preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih
objekata,

Obnovljivi izvori energije

U najveéoj mjen treba koristiti ocbnovljive izvore energije — suntevo zraenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasili
potencijal koriéenja energije direktnog sunéevog zracenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrué¢ja sa vrio povoljnim
parametrima sunéevog zra¢enja sa prosjeénom godisnjom insolacijom od 1350
kWh/KWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci

u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema, |

neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaZnu sliku okruZenja kako
se ne bi narudila autentitnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakteriSe
veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu
sistema od atmosferskih praZznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucéuju koris¢enje sunCeve
energije - za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori)
i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zracenja.

Za poboljsanje energetske efikasnosti necophodno je koristiti direktno sunéevo
zraéenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljede¢e nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjelljenje prostora;

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

-Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni
gubici,

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i sprecavaju
prodor sun&evih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrSi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost objekta.

-Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre¢avaju prodor toplote unutar prostorija
u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povr§ina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZzenost dominantnim vjetrovima;
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-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sun¢eve energije i dr,
-Tehnologiji izrade folonaponskih sistema

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivno)
zasliti, normalnom i dodatnom optereéenju na osnovnu konskirukciju objekta

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

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno koriéenje neiscrpnog
resursa - Sunteve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u
skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na ¢ijem
krovu se vrSi instalacija. U svim slu¢ajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost koris¢enja sistema za skladiStenje energije. U slucaju
montaze folonaponskog sistema na zemlji a sve u skiadu sa odredbama Zakonom o |
energetici, neophodno je voditi ratuna da zemljiste ima slabu upotrebnu vrijednost -
neobradivo zemljiSte, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog drugog otpada,
modévare $to je u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora 1 Sire, 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 skiadiStenje energije.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG", br.47/13).

[ DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Milica Curi¢ /. /7™
OBRADIVACI URBANISTICKO- o
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Buknié ‘ﬂ’:«hr‘f /P
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DRZAVNA SEKRETARKA

Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta;

- Dokaz o uplati naknade za izdavnje ulu-a;
- List nepokretnosti i Kopija plana od
23.02.2026.godine, izdati od Uprave za
nekretnine, Podruéna jedinica Kotor;

- Akl Agencije za zaSlitu Zivotne sredine
broj 03-D-329/2

od 18.02.2026.godine;

- Projektno - tehnicki uslovi prikljuéenja na
gradski vodovod i kanalizaciju br. 02-20-
340/1 od 09.02.2026.godine, izdati od DOO
Vodovod i kanalizacija Kotor”;

- RjeSenje o konzervatorskim uslovima
br.UP/I-05-165/2026-3 od 19.02.2026.
godine, izdato od Uprave za zastitu kulturnih
dobara Podruéna jedinica Kotor,

- RjeSenje o vodnim uslovima br. 1604-
319/26-389 od 09.02.2026.godine, izdato
od Sekretanjata za razvoj preduzetniStva,
komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor,

- Rjedenje o opStmi saobracajno-tehnickim
uslovima UP/I Br.1606-341/26-385 od
09.02.2026.godine, izdato od Sekretarijata
za razvo] preduzetniStva, komunalne
poslove i saobracaj Opstine Kotor.
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Broj; 03-D-329/2 ! . 7= ===—=—= podgorica, 18.02.2026. gedine
| O4j-332/26 - 1 *5,
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZlﬂA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgerica
UL IV Proleterske brigade br. 19

VEZA: 03-D-329/1 od 06.02.2026. godine
PREDMET: Odgover na zahtjev u cilju izdavanja urbanistitko-tehnickih usiova

Postovani,

Povodom Vadeg zohtjeva, broj 04-332/26-1 17602, kojim ste trazii midljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivalnu sredinu za gradenje novih objekata no lokacyi koju &ine katastarske parcele br. 163872, 1664/2,
166972, 167072, 1671/4, 1673, 1674, 1675/2, 166813, 1671/5,1672/2, i 1678 KO Daobrota |, u opétini Kotor, a
U cifju izdavanja urbanisliCko-lehnickih usiova investitoru ,SINTEZA CRNA GORA®' D.0.0. iz Kotora,

obavjestavamo Vas sljedece.

Uredtom o projektima za koje se visi procjena uticaja na Zivolnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 20/07,
_Sluzbeni list Crne Gore™, br. 47/13, 53714 1 37/18) utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
ulicaja na zivotnu sredinu, kao | projekata za koje se moke zohlijevall procjena uticaja.

Uvidom u navedenu Uredbu, utvrdeno je da stambeni objekti kao takvi nisu obuhvaéeni spiskom projexatn
predvidenih navedenom Uredbom.

Imajuéi u vidu navedeno, a s cbzirom na to da se u xonkretnom sluéaju radi o izgradnji stambenih objekata
za stanovanje male gustine (SMG), shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SluZbeni st Crne
Gore", br. 075/18 od 23.11.2018, 084/24 od 06.09.2024), nije predvideno sprovodanje postupka procjene

uticaja na Zivotnu sredinu,

S postovanjem,
Za dircktora
Po oviadcenju
Marko Medenica
Nrj:lmk
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Pisarnica Ministarstvo prostornog planitagja,

’ urbanizme | drzavna imovine
Frwe Q. 02. ZoZi
D'i 1.“; 95 Y8 Tl | Redeioe - i :
tari grad 317

Crna Gora : | 25330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor 011"?33 Z/ 2hx ” 1+ é/ 4O {el. +382(0)32 325 855
Sekrelarijat za razvoj preduzetnistva komuhalne  fax, +382(0)32 325 865

poslove | saobracaj privieda@kotor.me
voww kolor.me
UP/ Br: 1606-341/26-385 Kotor, 09.02.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i sacbraéaj Opétine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (*Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢i. 13. Odluke o organizaciji i
naginu rada lokalne uprave ("Sl.list CG"- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (.SI. list CG", broj 95/20), a rjedavajuéi 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 stambenih objekata SMG, na lokaciji koju &ine kat. parc.
1638/2, 1664/2, 1666/2, 166912, 1670/2, 1671/4, 1673, 1674 | 1675/2 KO Dobrota | i
dijelovi kat. parc. 1668/3, 1671/5, 1672/2 i 1678 KO Dobrota | u zahvatu PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulazfizlaz na javnu sacbracajnu povrsinu;

Kolske ulaze/izlaze planirati iz saobraéajnice niZeg ranga;

Kolske ulaze/izlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracéaja,

Trouglove preglednosti na mjestu priklju¢ka definisati u odnosu na rang sacbracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazelizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistickih autobusa, dostavnih
vozilaisl.);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putniéka vozila ili mjerodavna vozila (turistike autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobracaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrdina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafiékim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

- 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. 28pm);
- 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),



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

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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,
dimenzionisati prema vaZeéim normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjeSatkog saobraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehnitku dokumentaciju prikljuéka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i nagin prikljuéka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobraéajno tehnicku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije poletka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unulradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tokova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaliu.

ObrazloZenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, IV proleterske
brigade broj 19, Podgorica abratilo se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/1 Br: 16-
341/26-385 od 06.02.2026. godine kojim se traZi da se izdaju saobraéajno tehniéki
uslovi za izradu tehnitke dokumentacije za izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje
stambenih objekata SMG, na lokaciji koju &ine kat. parc. 1638/2, 1664/2, 1666/2,
1669/2, 1670/2, 1671/4, 1673, 1674 i 1675/2 KO Dobrota | i dijelovi kat. parc. 1668/3,
1671/5, 1672/2 i 1678 KO Dobrota | u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (,S. list CG* br
95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisticko tehnicki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drZavne imovine, broj 04-332/26-1176/3 od 05.02.2026.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjedenja moze se izjaviti 2alba
Glavnom administratoru OpS$tine 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
prijiema rjiedenja. Taksa za ovo rjiedenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim

taksama, naplacena je. P
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postanski fah £6, Skaljari bh, Kotor, Craa Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 328 353 (032) 323071
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brojj O =70 f.,SéO// kotor: O CRZF

Na osnovu prilofenog nacrta urbanistiéko = tehnickih uslova br: 04-332/26-1176/5 od 05.02.2026.
godine (zaveden u ovom Preduzedu pod brojem 02-20-320 od 09.02.2026. god.) izdat od strane "Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma | driavne imovine®™ Crne Gore, ncophodnih za irradu tehnilke
dokumentacije za izgradnju stambenih objekata SMG, na lokaciji koju dine kat.parcele 1638/2, 1664/2,
1666/2,1669/2, 1670/2,1671/4, 1673, 1674, 1675/2, 1668/3, 1671/5,1672/2, 1678 KO Dobrota |, u obuhvatu
PUP-a Opitine Kotor (,Sl.list CG", bro) 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

vOopOovoD

1. Snabdijevanje vodom ovog podrudja se vrdi iz rezervoara na koti 113mnm. Minimalni pritisak na
mjestu prikljuéenja iznosi cca 3 bara.

Postoji moguénost nedovoljnog pritiska na najvidim etatama u vrijeme maksimalne dnevne potroinje
u ljetnjem periodu.

2. Da bi objekat bio prikljulen na vodovodnu mrelu potrebno je izgraditi ulitni vodovodni cjevovod u
planiranoj saobradajnici sa donje strane parcela (orjentaciono je prikazana na skici u prilogu).
irgradnja uliénog cjevovoda je u nadieinosti Opitine Kotor.

3. Na vodovodnom prikljulku mora postojati mjerenje preuzete koliCine vode na granici parcele, na
mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Glavni vodomjer sa dva ventila moie
biti smjedten u Jahtu ili zidnom ormariéu. Kod objekata sa malim brojem stambenih i poslovnih
jedinica, vodomjeri za pojedine jedinice mogu se postaviti direktno na granicu parcele | u tom sluéaju
nema potrebe za ugradnjom glavnog vodomjera (osim ako ne postaji interni rezervoar). Ukoliko
postoji protivpotarna mrefa (hidrantska, sprinklee), za nju predvidjeti jedan poseban vodomjer u
3ahtu sa glavnim vodomjerom, samo ako je dimenzija sanitarnog vodomjera manja od protivpotarnog
za dvije standardne veli¢ine vodomjera ili vide. Inale dovoljan je samo jedan zajednitki vodomjer.
Poklopac 3ahta mora biti metalni, prednika najmanje 600 mm, za lako saobracajno opteredenje, zbog
toga ovaj $aht ne postavljati na parking niti kolovoz. Vodomjeri sa prirubnicama treba da budu
izvedeni kao kombinovani vodomjeri. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti
“kugla ventile”. Vodomjeri moraju biti dostupni - ne smiju biti zakljudani.

4, Ukoliko je na urbanisti¢koj parceli predvidena izgradnja vide objekata, na navedenoj granici parcele
predvidjeti jedan glavni vodomjer za sve objekte. Takode, ukoliko nema zajednilkih uredaja
{rezervoar sa pumpama, sprinkler, bazen, zalivanje i sl) na granici parcele umjesto jednog
zajednickog, mogu biti postavljeni glavni vodomjeri za svaki od objekata,

Razvod izmedu objekata mora biti pristupadan (postavijen u internoj saobradajnici, zelenoj povrdini i
sl.), a ispred svakog objekta mora biti $aht sa glavniom ventilom za taj objekat ili lamelu, kako bi
objekat mogao biti izolovan u sluaju radova unutar istog. U ovom 3ahtu ostaviti cca 40 em slobodne
cijevi za sluéaj potrebe kontrolnog mjerenja. S obzirom da nema veoma niskih temperature,
vodomjeri mogu biti postavljeni na dubinu manju od 50 cm pa nema potrebe za silaskom u 3aht
(dimenzije $ahta mogu biti manje. U projektu kaji se dostavlja na saglasnost ovom drudtvu potrebno
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Ziro-ratuni: $10-179-88 (CKB) $20-14700-13 (HB) $35.5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00835-5

je na crteiu uredenja terena prikazati poloiaj i dimenzije cjevovoda izmedu objekata i 3ahtova sa
ventifima,

Ukoliko objekat ima vide stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ne postavljati posebne vodemjere za bazen,
zalivanje i drugu zajednitku potrodnju jer se zajednidka potroinja obradunava prema glavnom
vodomjeru i obratunom se rasporeduje na fakture za svaku jedinicu. Za svaki vodomjer, prema kojem
se ispostavlja faktura za utrolenu vodu, potpisuje se ugover o isporuci vode i medusobnim
obavezama, odnosno mara biti konkretno pravno ili fizilko lice koje se obavezuje na placanje za
obavljene usluge.

Ukaliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugth objekata,

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

Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljulenja na ulicni
vod do vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema,

Glavni projekat Vik-a koji se dostavija na saglasnost ovom Preduzecu mora da sadrli detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera | prefnicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 3ahta. U sluaju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojecih objekata, pored
navedenog potrebno je projektaom prikazati pololaji dimenzije postojedeg prikljuéka sa vodomjeram,
kao i pololaj i dimenzije novog prikljucka.

Radove na prikljuéenju i montaki vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA
Da bi objekat bio prikljuZen na kanalizacioni sistem, potrebno je izgraditi planirani uliéni kanalizacioni
cjevovod/sistem prilikom izgradnje pristupne saobracajnice za predmetnu parcelu. lzgradnja ulicnog
cjevovoda je u nadleinosti Opitine Kotor. Mjesto prikljulenja predvidjeti na planirani uliéni cjevovod.
Ukaliko ne bude moguénosti za povezivanje planiranog kanalizacionog cjevovoda sa postojedim,
potrebno je projektovati vodonepropusnu septicku jamu ili bio predistal.
Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znadi da su sistemi fekalne |

atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljulenje izmedu njih.
Prikljuenje objekta na kanalizacioni sistem mole izvrditi iskljutivo ovo Preduzede ili druga
gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzeda u skladu sa opitinskom Odlukom o kanalizacionom
sistemu i to je potrebno naglasiti u prajektu.

Za kanalizacioni prikljufak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1 m od
granice parcele. Saht treba da bude pristupadan za slulaj intervencije.

Prikljufenje garala, servisa, restorana, praona i drugih objekata, odnosno prostara, koji ispuitaju

vode sa sadrlajem ulja, masti, benzina i sliénih materija, vriiti preko separatora masti.
Da bi objekat bio gravitaciono prikljuen na kanalizacioni sistem, kota najniteg odvoda u objektu mora

biti via od kote poklopca prikljuénog okna min, 30¢m u protivnom potrebno je prepumpavati
otpadnu vodu.
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OPSTE

17. Ukaliko se na parceli nalaze instalacije vodoveda i kanalizacije, trodkovi njthovog izmjeitanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjedtanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
potetka izvodenja radova,

18. Zaititna zona distributivnog cjevovoda je 3irine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zadtitnih zona. U sluéaju
oitelenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trodkovi popravke padaju na teret investitora.

19. Ukaliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obavera investitora/vliasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti viasnika te parcele.

20. Projektno tehnicki uslovi vale 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Naopomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti peikljulen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je do se za isti dostavi grodevinsko dorvolo/prijova gradnje i do su izmirene obavere premo
ovom Preduzecu.
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DOSTAVUENO:

- Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drfavne imovine Crne Gore
= Arhivi




Stari grad 317

ey == 85330 Kotor, Crna
= Crna Gora Gora
m Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
1 35 , Sekretarijat za razvoj preduzetniStva komunalne fax. +382(0)32 325
NG 4 poslove | saobracaj 885
privieda@kotor.me

www. kator.me

Br. 1604-319/26-389 Kotor, 09.02,.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnitva, komunalne poslove i saboracaj Opétine Kotor, na
osnovu &. 114, 115 | 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Cre 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 &. 13. Odiuke o organizaciji i nalinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi®, br. 046/19), rjedavajuci po zahljevu Ministarstva
prostornog planiiranja urbanizma,|l drzavne imovine u ime Sinteza Crna Gora DOO za
gradnju objekta na kat par 1638/2, 1661/2, 1666/2, 1669/2,1670/2, 1671/4, 1673, 1674,
1675/2,1668/3,1671/5,1672/2,1678 K.O.Dobrota |,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1638/2, 1661/2, 1666/2,
1669/2,167012, 1671/4, 1673, 1674, 1675/2,1668/3, 1671/5, 1672/2, 1678 K.O.Dobrota |
koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz ¢l 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispudtana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (*:SI. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokaliletu postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine ,obratilo se ovom
Sekretanjatu zahtjevom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/26-389 od 06.02.2026. godine
kojim traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 163812, 1661/2,
166612, 1669/2, 1670/2, 1671/4, 1673, 1674, 1675/2, 166813, 1671/5, 1672/2, 1678
K.O.Dobrota | sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZen nacrt UT uslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i

drzavne imovine UP/I 04-332/26-1176/4 od 05.02.2026 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeseno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog fieSenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na 2iro racun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENG SLUZBENO LICE
2 INVESTITORU i /;
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stani Grad,
853320 Kotor, Crna Gora

- Uprava za zastitu kulturnih dobara 6l 4382 32 302 §72
Podrucna jedinica Kotor e-mall: uzkd kotor@utkd.gov.me
Pisarnico Ministorstvo prostornog plenirania,
_urrankma i drzayna im:'.;iné
- 0 : % |
Broj:UP/I-05-165/2026-3 O3 ‘_“)_b —O’D”'JLO“‘ ="
Datum: 19.02.2026. godine L ; ' % i —[ o
QM 4og A |1

Uprava za zaStitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja urbanizma i drzavne imovine br. 04-332/26-1176/6 od 05.02.2026. godine,
dostavljenog 09.0.2026. godine i zavedenog pod brojem UP-05-185/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekata na lokaciji koju ¢ine kat. par. 1638/2, 1664/2,
1666/2, 1669/2, 1670/2, 1671/4, 1673, 1674, 1675/2 ,1668/3, 1671/5, 1672/2, 1678 KO
Dobrota | u obuhvalu PUP-a Op$tine Kotor (*Sl.list CG* —br §5/20), saglasno é&lanu 102
stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o za$titi kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore™ br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19), te &1. 181 €I, 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SLlist Cre Gore® br.
5614, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji koju ¢ine kat. par.
1638/2, 1664/2, 1666/2, 1669/2, 167012, 1671/4, 1673, 1674, 1675/2 ,11668/3, 1671/5,
1672/2, 1678 KO Dobrota | u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor, u zahvatu PUP-a
Opstine Kotor

1. U skladu sa Zakonom o zaStlti Prirodnog | kullurno-istorijskog podrucja Kotora,
prilikem izrade prejekta pridrzavali se mjera | smjernica propisanih Procjenom
uticaja na bastinu,

2. Objekat projektovati u svemu prema idejnom rjedenju revidovanom kroz Procjenu
uticaja na badtinu, kao i prema mjerama i smjernicama za ublaZzavanje uticaja iz
iste, posebno uzimajuéi u obzir preporuke ICOMOS-oveg tehnitkog pregleda
Procjene;

3. Prilixom projektovanja objekta osigurati da je rezultat rada pravilno i primjereno
praporcionisana arhilektura, koja ¢e svojim arhitektonskim i estetskim odlikama
zadovoljiti knterijjume Podrugja ;

4. Protelje novoprojektovanih objekata koloristiGki i struktumo uskladiti sa lokalnim
uslovima, na nadin da isto 5to manje vizuelno odudara od Karakleristika okoinog
pejzaZa, te karakterislika pejzaza iz onih vizura gdje se inicijalno promatra prostor,

5. Upotreba zelenila treba biti kljuéni efement u oblikovanju, kako za krovove, 1ako i
za sve druge elemente, kako bi se objekat mimiknéno postavic u odnosu na
pejzaz. Posebno se istite polreba zaSlite postojeéeg autchtoneg zelenila na
lokaciji, jer ista afirmiSe karaktenstike cjelokupne arhilekture u obuhvatu;

6. Pn obradi fasade Korisliti vertikalno | horizontaino ozelenjivanje - preko najvece
povriine vertikala procelja, i to sa svih strana; primjenjivati zelene prodore | manje
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razrade elevacione obrade | primijenili mjere ublaZzavanja iz Procjene ulicaja na
bastinu,

Sadrza] Konzervatorskog projekta je precziran Pravilnikom o blizem sadriaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SI.list
Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (élan 122 Zakona o za$titi kulturnih dobara, “Sl.list Crne Gore™ br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (€lan 106 Zakona o
zastiti kulturnih dobara, "Sllist Crne Gore™ br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je
dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zasttu kullurnih dobara, a shodno élanu 103
stav 7 Zakona o za$titi kulturnih dobara Venecijanska utvrdenja od 16. do 17. vijeka.

Sheodno izloZenom, rijeSeno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture | medija, u roku od 15 dana od dana prjema istog, a pednosi se preko ove Uprave.

-~

’ /_./ b
T
‘ f’{ﬂ""‘/, avheoy ¢
Dr Petra Zdravkovic
direktorica
Dostavit:
- naslovu,

- u spise predmela.

- Prilog: Pojedinaéna precjena uticaja izgradnje objexata za zgradnju objekata na lokaci koju
¢ine kat, par, 1638/2, 166412, 1666/2, dio 1668/3, 1669/2, 1670/2, 1671/4, dio 1671/5, dio
18722, 1673, 1674, 16875/2 i do 1878 KO Debreta u obuhvatu PUP-a Opétine Kolor
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