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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Broj: 06-333/25-4989/9

Podgorica, 01.07.2026. godine | Ministarstvo prostomog

' planiranja, urbanizma i
drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br.19/25) a u vezi

2. sa &lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva BEGOVIC
' BRANISLAVA, izdaje: - |
" URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
| zaizradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta mjeSovite namjene na lokaciji kojT: ¢ine katastarske parcele br.
4 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 KO Pobrde i dio katastarske parcele br. 654 KO
> Pobrde, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne
e Gore*, br. 95/20), Opstina Kotor. )
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | BEGOVIC BRANISLAV
6. POSTOJECE STANJE

Katastarske parcele br. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 i 654 KO Pobrde nalaze se
u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor.
Navedene katastaraske parcele nisu izgradene.

Prema katastarskoj evidenciji List nepokretnosti 47 — prepis, Uprave za nekretnine
' — Podruéna jedinica Kotor, za KO Pobrde, evidentirano je sljedece:

- katastarska parcela br. 661/1 KO Pobrde, pasnjak 2 klase, povrsine 882 m?
- katastarska parcela br. 661/3 KO Pobrde, pasnjak 2 klase, povr§ine 210 m?
- katastarska parcela br. 662 KO Pobrde, livada 2 klase, povrsine 2433 m?

Prema katastarskoj evidenciji List nepokretnosti 966 — prepis, Uprave za nekretnine
— Podruéna jedinica Kotor, za KO Pobrde, evidentirano je sljedece:
- katastarska parcela br. 661/2 KO Pobrde, pasnjak 2.klase, povr$ine 600 m?

Prema katastarskoj evidenciji List nepokretnosti 811 — prepis, Uprave za nekretnine
- Podrugna jedinica Kotor, za KO Pobrde, evidentirano je sljedece:
- katastarska parcela br. 663 KO Pobrde, livada 2 klase, povr§ine 2007 m?




Prema katastarskoj evidenciji List nepokretnosti 50 — prepis, Uprave za nekretnine
— Podruéna jedinica Kotor, za KO Pobrde, evidentirano je sljedece:
- katastarska parcela br. 654 KO Pobrde, livada 2 klase, povr§ine 1828 m?

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Ops$tine na prostorno-funkcionalna podrucja, katastarske
parcele br. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 | 654 KO Pobrde nalaze se u Juznom
reonu, u zahvatu Planske cjeline (Zona 4), a u okviru Planske jedinice Pobrde.

U Osnovnim opredieljenjima i planiranim rje$enjima po planskim cjelinama i reonima
u planu je navedeno sljedece:

Planska cjelina - Zona 4

- Trgovine i usluga, centar razvoja privrede;

- Razvoj poslovnih zona i slobodnih zona;

- Zi¢ara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom;

- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja minerainih sirovina;

- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokretac razvoja i revitalizacije ruralnih
zona;

- Sport i rekreacija,

- Razvoj zdravstva;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;

- Razvoj novih urbanih naselja;

Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor Juznog
reona primjenjuju se planske postavke PUP-a.

Prema grafickom prilogu broj 07a ,Plan namjene povrsina“ iz PUP-a Opstine Kotor,
katastarske parcele br. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 KO Pobrde i dio kat.parcele
br. 654 KO Pobrde u povrsini cca 1436 m?, nalaze se u zoni naselja — N, u odmaku
1000+m, van cezure i van Generalne urbanistiCke razrade.

Dio katastarske parcele br.654 KO Pobrde nalazi se u povréinama $ume- S i dio u
povrSinama poljoprivredne obradive povrsine — PO, a dio kat.parcele br. 654 KO
Pobrde u povrsini cca 1436 m?, nalazi se u zoni naselja — N.

Sumske povrsine - Moguée je graditi planinarske i lovadke domove, a koje su u
funkciji gazdovanja Sumama, divljaci i lovstva, zastite prirode ili objekte od javnog
interesa u skladu sa uslovima definisanih posebnim propisom /Zakonom o
sumama/. Na Sumskom zemljistu ne moze se proSirivati gradevinsko podrucje niti
odredivati druga namjena.

Zabranjena je gradnja na povrSinama prikazanim kao obradivo zemljiste /PO/.

U tekstualnom dijelu plana navedeno je sljedece:

Povrsine naselja predstavljaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili
zone u kojima je evidentna postojec¢a, odnosno planirana ili ve¢ zapoceta izgradnja
pri detaljnom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se naéela koja su definisana




| Zakonom o planirahju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sédriaju i

formi planskih dokumenata.., a to su prije svega: nacelo racionalnosti i
ekonomiénosti, suzbijanje nekontrolisanog Sirenja naselja, ocuvanje identiteta
naselja, obezbjedenje drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povr$§inama naselja moguce je realizovati/graditi
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povr$ina. Odnosno objekte: |
/stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, Skolstva i socijaine zastite, zdravstva i |
zdravstvene zadtite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno
uredenje naselja, groblja, vjerske objekte infrastrukturne objekte / saobracajna, |
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehni¢ku, komunalnu, kao i objekte koji |
su vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice, objekte |
za potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su planom
prikazane kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ili na obodu povrSina
naselja/industrija i proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

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

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

Pravila i urbanisticko - 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
tehnickih uslova, izjasnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

Na povr§inama mjesovite namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju $tetan uticaj na okolno
stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom
o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

7.2.

Pravila parcelacije

Katastarske parcele br. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 i 654 KO Pobrde nalaze se u
zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana Opstine Kotor.

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

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

Lokacija za gradnju moZe biti:




- dio ili djelovi jedne ili vi§e katastarskih parcela, jedna ili vi§e katastarskih parcela,
dio ili djelovi jedne ili viSe urbanistiZkih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela,
odnosno sve moguée varijante kombinovanja navedenih katastarskih iili
urbanisti¢kih parcela.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su |
zastupliena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to: |
1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojec¢e katastarske parcele i .
2. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela. |

Oblik i velicina 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 veliina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veliCina parcele za
gradnju je 600m2.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu
povr$inu i/ili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vrSi se
spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog
zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliCine,
oblika i povr$ine 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 veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikljuéak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Clanom 14 Pravilnika o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 84/26), propisano je da graficka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

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

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarskih parcela br br. 661/1,
661/2, 661/3, 662, 663 KO Pobrde i dio katastarske parcele br. 654 KO Pobrde
(u povrsini cca 1436 m?), Cija povrsina iznosi cca 7568 m2.




Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene naselja.
Urbanisticki indeksi za mjeSovitu namjenu MN su:

Indeks zauzetosti ....... 0,4

Indeks izgradenosti .... 1,0

- maksimalna spratnost - P+2

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je za MN 25-30%.

ot e eeeng NI e
Odmak 1000 + m
Cezwa van cezure

URBANISTICKI INDEKSI

“Polkatagorije
m Indeks zauzetosti | indeks izgradenosb Spratnost

04 1.0 P+2

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povr$inu od povrSina namijenjenih za
druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil
saobracajno infrastrukturnog koridora i/ili 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, ineci na taj nacin
zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linijja 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
graficki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

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

Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
linije jedinice gradevinskog zemljiSta.

PREDNJA ragevnshs [igs @ Cefnsans «— _—
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja 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 povrsini 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 (bocne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viasnicke parcele ali
ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

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

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

Pri izraGunavanju urbanisti¢kih 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 omoguc¢avaju komunikaciju
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

' Najmanja udaljenost u slu¢ajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
| isklju¢ivo na podru¢jima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u ve¢ izgradenim

dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu
prisloniti uz regulacijski pravac, pa istaknuti dijelovi objekta ne smiju ulaziti u gabarit
kolovoza, te ako se i planiraju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kote
javne saobracajnice (javnog prostora).

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se definiSe | za nadzemne i za podzemne etaZze objekta.
Nadzemne etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti
podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obraéun BRGP-
a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovije (Pk) moZe biti zavrSna etaza. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne moze
biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
ZavrSna etaza moze biti i Povucena 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 povugena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaze.
Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaZze + potkrovlje ili
povuéena 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 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5 metara, a
visina do vijenca 15,50 metara.

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

Iznad kote sliemena ili vijenca dozvolieno je projektovanje liftovskin kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

P+1+4Pk
OR@kat Na Avrom lerenu Ovjekal na tevenu nagibs do 35
5 - max B0 etaZe wmpod Ps - max. 80% otadw ispod

P+2+Pk
Objekal na ravnom lerenu Oojekat na torenu nagiba do 35
Ps- max 80% etale spod Ps. max 80% «=tale ispod

Visina etaze

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

- za stambene podzemne etazZe - garaze i tehni¢ke prostorije do 3.0 m;




' Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, 2 nema
' opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti

- za hotelske podzemne etaZe - garaze i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5 m;

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

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijainom |
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze
biti veéa od najvecée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom
i urbanisticko - tehni¢kim 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 pojedinacnim etazama.

Horizontalni gabariti

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 savladaveniju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili
se oblazu kamenom.

' kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade |
' do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimaino |

80% povrsine izmaknute kaskade.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti ras€iS¢avanje i nivelaciju |
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima,;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno
je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi iskljuivo 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 noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jasnom seizmickom koncepcijom;
- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mijera
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivhom djelovanju atmosfere
ili podzemne vode;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko |
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor,
prozet razli¢itim namjenama i funkcijama; |




——

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da |
doprinosi ops$toj slici i dozZivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnos$cu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifi¢nost podrucja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vru¢ina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;

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

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

« Pravilnik o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 84/26).

*Pravilnik o nac¢inu obra¢una povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 60/18).

*Pravilnik o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu zgradu

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

*PovrSine za obradun indeksa se obra¢unavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima ("Sluzbeni list CG",
br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravijanje
kapacitetima - Dio 6.

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

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

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
| 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
seizmicnosti Sireg regiona, moZe se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u
zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska
ZariSta sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braji¢i, 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 danasnjeg dana.




Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata |
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrZaja
"Priviemene seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u
zoni IX stepena seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga
vazeéim Tehniékim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na
| teritoriji Crne Gore i izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u
povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatno¢om 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
prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

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.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spasavaniju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim teCnostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljiedecim
zakonima i propisima:
- Zakon o zaétiti i spasdavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje poZara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povec¢anog rizika od pozara (,Sluzbeni list
SFRJ", br.8/95)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ", br.7/84)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od pozZara i eksplozija
(.Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te€nosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivihte€nosti (,Sluzbeni list SFRJ, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladiStenju i pretakanju
te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i
44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoc¢ne prostorije i
objekte gdje se tehnolo$ki proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
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predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim |
zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilita u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢&lanu 10
Zakona o zaétiti i zdravlju na radu.

Mijere zastite na radu

Shodno élanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Klima i reljef

Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterisu blage
zime i topla lieta. To je umjereno topla kisna klima sa vrelim ljetima i izrazenim
ljetnjim susnim periodom. Prosjecna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u
Kotoru je veca od -3°C, a manja od 18°C. Prosjecna temperatura najtoplijeg mjeseca
je veca od 22°C. Srednja godi$nja temperatura vazduha je u arealu od oko 14°C,
minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C.

Prosjecan 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 najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih dana (srednja dnevna
obla¢nost t>8/10) je u decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih
dana (srednja dnevna oblacnost<2/10) 18, a najmanji u februaru i decembru 1.
Prema srednjoj godi$njoj oblaénosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalnoj visini snijeZznog pokrivata okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 dana
na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokriva¢ na podrucju Kotora je rijetka pojava.
Prema srednjoj godiS$njoj duzini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godisnje. lako je obdanica najduZa u junu mjesecu (prosje¢na duZina dana je 15,2
sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveci u julu, prosjecno 292h, odnosno
prosje¢no 10,9h/dnevno. IzraZzeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duZine
dana je sun€ano. Najmanja duzina trajanja osuncavanja je u decembru od
prosjeéno 35% duzine dana, odnosno prosje¢no 3,2 h/dnevno. Srednja relativha
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vjetar je sjeveroistocni. U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska, koji je nizi u
toku ljetnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrucju se javlja
nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo — je viaZzan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze se izdvojiti
sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javlja se, za ovo podrucje veoma
karakteristican vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.

Proracune raditi na IX stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim podrudjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeéeg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokaino
zagadenje u najvecoj mjeri poti¢e od saobracaja. On je najdinamicniji u ljetnjoj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne
saobraéajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom
propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom
kotorske Rive i to samo u $picu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila
slika stanja i kvaliteta vazduha na podruéju opstine potrebno je uspostaviti sistem
mjernih stanica za pracenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju
kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata
Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrucju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo
program ispitivanja $tetnih materija na lokacijama koje su najviSe izloZzene
zagadivanju. Analizirano je zemljiSte na 10 lokacija, Ciji rezultati pokazuju da je
zagadenost zemljita u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih
komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobracajnica.

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

- Planom su predvidena rjesenja kojim je se ograni¢ava zauzimanje i uniStavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mjere za spre€avanje vodne erozije zemljista na velikim prostorima,

Zastita voda

U ve¢em dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podru¢ju Opstine su
dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pic¢e. Medutim, stanje infrastrukturnih
objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-
40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuée, $to prouzrokuje gubitak velikih koliina
vode u sistemima.

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

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izraZena u ljetnjem
periodu, naroCito kod duzZih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovniS$tvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Priklju€ivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih
koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriticnom ljetnjem periodu.

| U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim Iokalmm
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane |

a narocito na podrucju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibiina podloga. |

|

|

|

|

|su i sanitarne zone, Sto ¢e uz planiranu obnovu | sanaciju sistema |
vodosnabdijevanja, omoguciti lokalnom stanovniStvu, posjetiocima i turistima |

redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.
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Zastita od buke

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

Zastita i ocuvanje 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 desavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i oCuvanja
kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijjume
odrzivog urbanog razvoja, planiranim rjeSenjima se smanjuje pritisak na obalno
podruéje i morski akvatorijum i uvode rieSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti
o¢uvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuca rjeSenja u
domenu namjene povrsina, izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u |

skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 |
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-1343/2 od 28.04.2025. godine.

10.

| USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza poveéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih |

podru¢ja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u
smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina
po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namijeni; odrZavanja,
oCuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postoje¢e vegetacije)
postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrudja i

naselja:

e zelene povrSine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,
zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

e« zelene povrSine ogranicenog koris¢enja (zelenilo zatvorenih blokova
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnin povrsina
(sportska igralista); zelenilo predSkolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih
ustanova); i

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

13



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

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise | za
otvorene i javne povrsine.

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

Kategorizacijom planiranih namjena mogu se identifikovati sljedece zelene povrsine
ograni¢enog koriséenja:

Kategorija zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele

Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vijerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativhe povriine 35-50%

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

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%

zdravija i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%

Zelenilo turistickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautickog turizma | 10%

|

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE |
ZASTICENE OKOLINE N

i
Opste mjere

1. Sacuvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, Sume, vodotokove, postojecu strukturu naselja i ruralnih
cjelina i mreZu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane povrSine, sakraine
komplekse, i dr

2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno sacuvati i tretirati sa najvec¢om paznjom, i iskljucivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili
odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz stru¢ni konzervatorski
nadzor.
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3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskih
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.

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

5. O&uvati i obnoviti obradive povrsine, ukljuéujuéi polja, udoline i terasasta obradiva

imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljopriviede, zaustaviti proces |

prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.

6. Gazdovanje Sumama sprovoditi u skladu sa odgovaraju¢im planovima |

upravijanja, zasnovanim na nacelima odrzivog razvoja i ocuvanja bioloske
raznovrsnosti, ocuvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a naro€ito kulturnog, zdravstvenog,
ruralnog, sportskog, i dr.

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

U grafickom prilogu 08b3 Plan podrucja Kotora-mjere zastite predmetna
lokacija, odnosno katastarske parcele br. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 | 654 KO
Pobrde, planirana je u okviru povr§ina Gradevinskog zemljista, sa Mjerama | —
autenti¢ne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom originalnom parcelacijom.

SMJERNICE | MJERE ZASTITE ZA GRBALJ, KAVAC, MIRAC
POSEBNE MJERE

Mjere | - autenti¢ne ruralne cjeline i obradiva imanja sa o¢uvanom originalnom
parcelacijom

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

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

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuéi polja, udoline |
terasasta imanja kao klju¢ne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.

- Oc¢uvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povréme ‘

podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i materijale - Obnoviti
i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)

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

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinatne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrSi¢e se na osnovu konzervatorskih uslova.

|
I
|
|
|
|
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Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podruéju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema ¢lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i
44/17), 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.

Akt / RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore — Podruéna jedinica Kotor, Broj: UP/I-05-398/2026-4 od 25.06.2026. |
godine.

B

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom 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 nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa |
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 41/25).

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez |
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih |
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta saviadavati izgradnjom rampi |
pozeljnog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto Sirina
ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim
kolicima.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

=3 2. PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTAL
|

Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore, broj: 03/1-348/25-1111/2
od 12.05.2025. godine.

15.

' REZIMU

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore*“, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradnju.
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i

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:
e Tehni¢ka preporuka za prikljucke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehniki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog
opterecenja
e Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV |

[172.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu mfrastrukturu

Koeficient maksimalne dnevne neravnomjernosti potrosnje usvojen je Kd=1.5 a
maksimalni koeficient ¢asovne potro$nje usvojen je Kd=1.8.

U okviru proracuna potrebnih koli¢éina vode u dnevnoj normi potrosnje po
stanovniku, obuhvacéeni su i gubici u sistemu (20%). I

Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postoje¢im, odnosno
planiranim tehni¢kim moguénostima mreze, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.

Za dio naselja koji nije moguce povezati na centralno postrojenje, odvodenje
otpadnih voda ¢e biti rije$eno izgradnjom lokalnih postrojenja za tretman otpadnih
voda.

Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.o. — Kotor, broj 1664/1 od 06.05.2025. godine.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabracajnice ili javnog puta. (jedan od predusiova)

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

Prilaz katastarskim parcelama br. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 KO Pobrde idijelu
kat.parcele br. 654 KO Pobrde, tj. lokaciji za gradenje, ostvaruje se sa katastarske
parcele br. 1/1 KO Kubasi (List nepokretnosti 378 — prepis; nekategorisani putevi) i
katastarske parcele br. 1/2 KO Kubasi (List nepokretnosti 391 - prepis;
nekategorisani putevi)

Prema uslovima nadleznog organa.

Akt Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobracaj
Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-341/25-1905-2 od 30.04.2025. godine. ,

|
|
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17.4

Povrsine za skladistenje otpada

PovrSine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravijanje otpadom) su
povrsine namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrdinama mogu se
planirati objekti u funkciji upravljanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na
povr$inama skladitenja 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 “Komunaino Kotor” d.o.o.

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 tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, br.40/13)

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriS¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mrezZa, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/15)

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

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:// www.ekip.me/requlativa/;
- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.
Pribaviti potvrdu postojanja katastra elektronsko-komunikacione infrastrukture, ‘
odnosno elektronskih komunikacionih instalacija na datoj lokaciji od Agencije za |
elektronske komunikacije i postansku djelatnost.
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18.

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

Geoloska grada

Podrucje Opstine Kotor odlikuje se veoma sloZzenom geoloskom gradom |
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

i Grbaljsko i Mréevo polje) izgradene od fliSa. Generalno gledano, u gradi tla

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 razli€itim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podruéju je uocen citav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrSini i pod povrSinom terena.
Uzro¢nici su razli¢ite egzogene sile, a u prvom redu, povrinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamiCki proces koji predstavlja mehanicko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrSine ili u pliéem
podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku
eroziju, glacijainu ili eroziju ledom i snijegom i eolsku ili eroziju vietrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije,
kao i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u
podrucju Krivos$ija 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. Podrucje podloZno plavijenju je jedina veca
ravnica opstine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim
povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene 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 podrucju

velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih

i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba
navesti da se slivovi znagajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji ops$tine Kotor
nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opétina (Cetinje, Nik$ic..).

izgradene su od kreénjaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao |

ucestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci |

opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored |

karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klasticnih stijena-prije svega fliSnih |
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih |
izdani (akfifera) dreniraju se najvece koli¢ine kraskih voda Crnogorskog primorja. |
To je rezultat, kao $to je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao |
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Do sada izvedena opsezZna geolo$ka i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrucju. 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
boéatna (zaslanjena).

Na podru¢ju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulje”), od kojih su najznacajniji
Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znaajnih
hidrogeoloskih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod
Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siromasan povrS§inskim vodama — teku¢im i staja¢im . Osnovni razlog
nedostatka vec¢ih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje padavine direktno
poniru u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rije€na mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
rezimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa ve¢im vodama tokom kiSne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku
lieta presuse. Kvantitativnih pracenje promjena reZzima povrSinskih tokova u
podrucju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakticno |
nije ni bilo. Najznadajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih |
tokova javlja se relativno veliki broj bujiénih vodotoka na teritoriji opstine, $to 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

Podrucje Kotora moze biti ugroZzeno od bujicnih tokova, od kojih su neki relativho
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ‘
ovo podrucje je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime |
ugrozavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru, |
dolazi do plavijenja. Kotorska Riva, Trg od oruZja, Gurdié, kao i jo$ par lokacija u |
Starom gradu, poplavijene su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta
koligina istiéuéih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa
mora. Ova vrsta specificnih poplava moZe biti izraZzen problem u buduénosti, uslijed
predvidienih scenarija klimatskih promjena. Zbog specifi¢nih uslova ove urbane
sredine, nema tehnickih mogucnosti da se problem rijesi sprieCavanjem dotoka
voda, ve¢ se mora traziti nacin da se vode brze odvode sa povrsina koje plave.

Buji¢ni kanali

U Kotorskoj opstini ima dosta buji¢nih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrZavani i zasticeni. MoZzemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na
bujiéne potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike
Kao posljedica vrlo sloZzenog geoloskog sastava, litoloske osnove, klime i reljefa, u |
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova |
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| zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla
u na vapnencu i fli§u, 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 zemlji$ni pokrivac, koji je ostao sacuvan
‘ samo u pukotinama, dZepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom
! erozijom takode je uticalo na zemljiSni pokriva¢, koji je nestao poniranjem, a
| djelimi€no se zadrzao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

| Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavrSni dokument elaborata
’ seizmicke reonizacije. Glavni kriterijjumi za formiranje stepena pogodnosti zone za
' urbanizaciju bili su: ;
‘ - Nagib terena;

' - Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena;

- Seizmiénost.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazec¢im propisima za gradenje u seizmickim podru¢jima. Za |
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Izvrsiti detaljna geoloska istrazivanja tla i stijena u skladu sa Zakonom o geoloSkim
istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 70/26).

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
J |

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE |

20.

PARAMETRE
kat. parcele br. 661/1, 661/2, 661/3,
Oznaka urbanisticke parcele 662, 663 KO Pobrde i dio kat. parcele
br. 654 KO Pobrde
Povrsina urbanisticke parcele m? cca 7568 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0%
Maksimalni indeks izgradenosti 9
Ukupna Bruto gradevinska povrsina 7568 m?
objekata (max BGP) e B S |
Spratnost Fe

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila
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Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je |
rieSavati iskljuivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u |
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta, |
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije 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, sliedeci: 1
» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta i
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm); |
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta ‘
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm); |
» 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); ‘
» Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta 1
(lokalni uslovi: minimalno S5pm, maksimalno 14pm); '
» Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm); ‘

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

|

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

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

i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva, |
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja.

Imaju¢i u vidu navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.

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 |
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vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom
energije glavnih potrodaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S
obzirom da se oko 40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potro$nje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
pobolj$aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimaine zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi ratuna o ambijentainim i
pejzaZnim karakteristikama okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potro$nji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomicéan i brz nacin za poveéanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan
uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede
energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata.

Obnoviljivi izvori energije
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zracenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§¢enja energije direktnog sunéevog zracenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podruéja sa vrio povoljnim
' parametrima suncevog zracenja sa prosje¢nom 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.)
iuzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja
' solarnih sistema, neophodno je voditi ratuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
| sliku okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju
bm zasticeni od unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakterie veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima
koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
koriS€enje sunteve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

| - Aktivho: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske celije za
| proizvodnju elektriCne energije.




Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi racuna o:

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

-Praviinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijeru i
spreéavaju prodor suncevih 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 sprecavaju prodor toplote unutar prostorija
u lietnjim mjesecima

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

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antIKOI'OZIVHOJ
zaétiti, normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena |
uobiéajena 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 opti¢ka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno koriS¢enje neiscrpnog
resursa - Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u
skladu sa prostornim mogucnostima kao i energetskim potrebama objekta na Cijem
krovu se vr$i instalacija. U svim slu€ajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost kori§¢enja sistema za skladistenje energije. U slucaju
montaze fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom
o energetici, neophodno je voditi raéuna da zemljiSte ima slabu upotrebnu vrijednost
- neobradivo zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja sljake ili nekog drugog otpada,
mocvare $to je u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i Sire,
je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim plo¢icama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plo€ice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje
energije.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
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OBRADBIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

b
Branka Petrovi¢ & Tefos= ne

Natasa Bukni¢ ‘%,Wi, [

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana od 26.05.2025. godine i

Listovi nepokretnosti, izdati od Uprave

za nekretnine — PJ Kotor

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-1343/2 od
28.04.2025. godine

- Akt Sekretarijata za razvoj
preduzetni$tva, komunalne poslove i
saobracaj Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-
341/25-1905-2 od 30.04.2025. godine

- Akt ,Vodovod i kanalizacija® d.o.0. —
Kotor, broj 1664/1 od 06.05.2025. god.

-Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo

Crne Gore, broj: 03/1-348/25-1111/2 od

12.05.2025.godine

- Akt / RjeSenje o konzervatorskim

uslovima Uprave za zastitu kulturnih

dobara Crne Gore — Podru¢na jedinica

Kotor, Broj: UP/I-05-398/2026-4 od

25.06.2026. godine

25



| TURIZMA CRNE GORE
IV Prowterske brigeow 19, W0 Podgorics, Crve Sora

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

Oncadivarl

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

OPSTINE KOTOR

S2020 od 17.09.2020,

L
ek 0 dongdengy v, 074012 od 13

7

"8i. lisf CG",

O

08 2020

L 25000 Broj prioga 073

Ruz-'ny.m1

VLADA CRNE GORE

VO e

AR Lroy, O7-8081
Cav Dot Avch. Miaden Kreiod

stander Shan-
18 ¢

woos

b kst

PLAN NAMJENE POVREINA




LEGENDA

POVRSINE ZA TURIZAM | VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA

@ woreu @ TURISTICKA NASELIA
(©) COMARALISTA | KAMPOW () ETNO SELA (& veosnTaLSTVO
() POVRSINE ZA BOUSTRUU | PROZVOONIU
FlBN POVREINE OSTALE | KOMUNALNE SWAASTRUKTURE | OBJEXATA
{5) POLICPRIVAEDNE CORADIVE POVRSINE
(5) DRUGE POLIOPRVREDNE POVREINE
® Suwe
© ASNCENA PODRUCIA
(S POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITY
CER SPORT | REKAEACLA
S8 cour TEREM
Bl Po0RUCIE SPOMENIKA KULTURE
EEE rovramA MORSKOG DOBRA
BB PovRLA UNUTRASN.IM MORSKIH VOOA
P POVRSINA TERTORLALOG MORA
e POVRSINE KOPNENIH VODA - AEXE | BUAICNI TOKOVI
() OSTALE PRIAGDNE POVRSINE
e PUESACKE POVASING

s STIENOVITA CBALA

v PLAZE

S POVASHE 24 OBRADU, SANACIU | SKLADISTENJE OTPADA
BB POVRSINE | GBIEKT) OSTALE INFRASTRUKTURE

MW LINUA COMAKA 0O 1000m PO PPPNOFCG
Wl POSTOSECA FICKA STRUKTURA
e CEZURA FLEXSIBING
— CEZURA STROGO

KULTURNA DOBRA

w— ZASTICENC PODRUCJE KOTORA (STROGI RE2IMJEZGRO)
€3 MEDJUNARODNI ZNACAS

3] zoKE UNUTAR PODRUCIA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNACAJIA
B z0ne BEZ POSEBNE ZASTITE | ZGRAJEN: TURISTICK! PREDJEL!

4] ZONE U RURALNIM PODRUCMA

OSTALE TURISTICKE ZONE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

L ZGRADUENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENT)

2 MOGUCA ADAPTACIIA ODMAKA ZBOG NASUJEDJENH PRAVA

L MOGUCA ADAPTACKA UZ PRIMIENY URBANISTICIGH KAITERRUMA

—4_ MOGUCA ADAPTACKIA UZ PRIMJENU URBANISTIGKSH KRITERUUMA | DODATNE MUERE

—5 MOGUCA ADAPTACIA ZA PROJEKTE JAYNOG INTERESA

B MOGUCA ADAPTACIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

~Le MOGUGA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZACKE | SANACUE
MOGUCA ADAPTACUA UZ PRIORITET LEGALIZACLIE | SANACUE TE UZ DODATNE MJERE
BEZ ADAPTACUE

1 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE COMAKA



ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

— AUTOPUT

w—

s BRZA SAOBRACAJNICA
v ——

== . ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRACAINICE
o MAGISTRALNA SAOBRACAJINICA
- ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRACAINICA
w— REGIONALNA SAOBRACAJNICA
e LOKALNI PUT
—— AL TERNATIVNA SAOBRACAINICA
— EUROVELO 8
——ia NCARA
X( RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
== MOST
-8 TUNEL
— PLOVNI PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL
TRAJEXT
SVJETIONIK

GRANICNI POMORSKI PRELAZ
HEUODROM

eXEIU@HE wl

LEGENDA AERODROMA TIVAT

D 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANICENJE GRADNJE (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIIE
NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAJU GRADITI U OVOJ ZONI)

l:l 2 PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJL SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIJE NA TEHNICKU DOKUMENTACLU)

B 3. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 5.1 MMS L
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMOREKA VISINA PRELAZI 51.1 MME.L

D‘. PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO S1.1 MMSL.
ZA OBJEKTE PREKO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLE NA TEHNICKU DOKUMENTACIU
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LEGENDA

Podruéja karaktera predjela
lzuzetno vrijedni prirodni | poluprirodn! predjeli

PLAN

2

=

B zuzetno vrijedni predjeli - kulturni pejza
@A zuzetno vrijedni agrikulturni predjeli
=] urbano zelenilo

==

Sportsko rekreativne povriine

Tacke i potezi znaéajni za panoramske vrijednosti predjeta

M Osteceno tlo erozijom - biolodka rekultivacija
) O#teceni prirodni | kulturni pejzai

mmmmn CEZURA FLEKSIBILNO
e CEZURA STROGO

OPSTA NAMJENA PROSTORA

a—— DRZAVNA GRANICA

— GRANICA OPSTINE KOTOR
®009 GRANICA OBUHVATA PUP-a
e GRANICA MORSKOG DOBRA

| POVRSINE ZA INDUSTRWU | PROIZVODNJU
53 POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
~ POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE
- DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE
Sume
ZASTICENA PODRUCIA
SU55 POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
K] SPORT | REKREACUA
Yassl GOLF TERENI
Bl POORUCIE SPOMENIKA KULTURE
B rovr3iNa MORSKOG DOBRA
223 POVRSINA UNUTRASNIM MORSKIH VODA
X POVRSINA TERITORIALOG MORA
s POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUSCNI TOKOV!
OSTALE PRIRODNE POVRSINE
——— PUESACKE POVRSINE
s STIENOVITA OBALA
e PLAZE
5685 POVRSINE ZA OBRADU, SANACIU | SKLADISTENJE OTPADA
B POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
(@) | LEZISTA MINERALNIF SIROVINA | POVRSINE EXSPLOATACIONIH POLIA



ZASTITA PRIRODE

3 Zastcena podrutja
1) Sastopna lovora | oleandea 2nad vrela Sopot kod Risna
2) Pricodru rezervat kradkih vrela djeke Skurde | male Skurde
Potencijaina zadtiCena prirodna podrutja

Park priode. Spomenici prrode:
1 Orijen, 11l Moringsis zakv,
i Vrmac W Sume kestena | lovora (Lauro-Castanetum sativae) na Kostanicl
v Sume kestena | lovora (Lauro-Castanetum sativae) na Stolvy;
Zatuteno podrudje u moru. Vi Vanjon deke v,
Vil Zona od Ria Tradte do Platamuna

B POTENCUALNA ZASTICENA PRIRODNA PODRUCIA
ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

— AUTOPUT
IS 8RZA SAOBRACAINCA
mm mm ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRACAINICE
——— MAGISTRALNA SAOBRACAINICA
= ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRACAINICA
w— REGIONALNA SAOBRACAINICA
— LOKALNI PUT
- ALTERNATIVNA SAOBRACAINICA
—— EUROVELO S

——d 2ICARA

Xy RASKRSCE PUTEVA U DVA NIVOA
- MOsT

-8 TUNEL

PREKOGRANICNA SARADNJA
£0) [ZMEDJU OPSTINA
KULTURNA DOBRA
w— ZASTICENO POORUCJE KOTORA (STROGI REZMJEZGRO) @ SAKRALNA ARHITEKTURA
€ MEDJUNAROONI ZNACAJ B FORTIFIKACIONA ARHITEXTURA
Swu STARI GRAD

@ CIILNA ARHITEKTURA M ARHEOLOSKI LOKALITETI PODMORJA
PRIRODNA BASTINA
&) NACIONALNI PARK LOVCEN

INDIKATORI TURISTICKIH ZONA
B ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO

ZONE UNUTAR PODRUCJA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNACAJA
. ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRADEN! TURISTICKI PREDJELI
o4

E

ZONE U RURALNIM PODRUCJIMA
OSTALE TURISTICKE ZONE

t



LEGENDA

B csosevmsko ZEMuAsTE
POVASINE ZA TURIZAM
POVRSINE ZA INDUSTRUU | PROZVODNI

] POVRENE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUXTURE | OBJEXATA

m POVREINE ZA GROBLIA

JERE - LEGENDA

S50 POVASINE ZA OBRADU, SANACIUU | SKLADISTENUE OTPADA

A
BB POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE

LEDSTA MINERALNSH SIROVINA | POVRSINE EXSPLOATACIONIH POLIA

Wl FOSTOJECA FIZICKA STRUKTURA

Mjere I - avtentitne ruralne cjeline Apbradiva baanjs
52 oluvanom originalnom parcelactigor %, ~

Mjere |l - zona zuzetnih prirodaih vri

Mjere 1l - prirodnl pejza2

Mjere 1V - Savremena urbanizacija ruralnih cjelina

Mjere ¥V - Privredno uslulna zona
Mjere V1 - Majdani za eksploataciju kamena

Mjere VII - Moguénost novogradngl

® © @ Granica Opstine Kotor

Prirodno | kultumo-istorijsko podrutie Kotora
(Svjetska bastina)

Zaiticena okolina Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrudia Kotora (Bafer zona)

T

MINISTARSTVO ODR2IVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

7 Pramii i i 188000 Npra e (1w Guna

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

| OPSTINE KOTOR
Podride: Grbag. Kaval, Mirac - mjere 2adtte S 2 092020
- prefdop sa plansanim gradevinskam 1ha . L " 3

povisinama




POSTOJEGA TRANSFORMATORSKA STANICA
[75]] PLANIRANA TRANSFORMATORSKA STANICA

=== PLANIRANI ELEKTROVOD 400 KV

[~ POSTOJECI ELEKTROVOD 400 KV
[==] POSTOJECI ELEKTROVOD 110 KV

[F——] PLANIRANI ELEKTROVOD 110 KV
[F—] POSTOJEC! ELEKTROVOD 35 KV
] PLANIRANI ELEKTROVOD 35 KV

'l" - .l,asnnovooasxvm

VLADA CRNE GORE

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE
IV Protetersir brigade 15, BH00 Posgerice, Trom Gars

Fuhovudiag (21edw [Rna-0Sgovonms plane
LBLCET b 52018 Odika tuoy 078081

S Dun S Moo itk PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Do pinnske cokumentscie: mm
URBANIZAM

Préog
PLANIRANA ELEKTROENERGE TSKA MRE2A

"SI et CG°, bv, S5020 od 17.00.2020.
Oxtluka o tonaseniis br. 074012 oo 13 08 2000,

a1 125000 oo 07b1
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 106-917.25.DJ-819
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-5719/2025

Datum:  16.05.2025
KO: POBRDIE

CRNA GORA

95000000377

106-919-5T1W2025

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajué¢i po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 47 - PREPIS

Podaci o parcelama

Plan Nadin K Bon.
Broj Podbroj ::rr%e Skica | Datum upisaf e n‘\;.én‘}‘broj Osnov sticanja kiasa | Povriina m2|  Prihod
661 1 3 15/08/2024 [BRDA Painjik 2. Klose 882 053
3 NASLJEDE
661 3 3 15/08/2024 [BRDA Palnjok 2. Klase 210 0.3
3 NASLIEDE
662 3 PRDA vada 2. klase 2435] T1.08
3 NASLIEDE
3525 12.33
Podaci o viasniku 1ii nosiocu
Matient bra) - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava

0104950710489

BEGOVIC DRAGOLJU
KOTOR  Kotor

B

Svojina

171

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse oslobodena na osnovu Clana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI list RCG, br.

064/17 i 044/18)

Datum i vrijeme: 16,05.2025. 13:17:28




95000000377

108-918-5721/2025

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-5721/2025

Datum: 16052025

KO: POBRDIJE

Na osnovu &lana 173 Zakona o driavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI list CG" br. 73/10,

032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 966 - PREPIS

odaci 0 parcelama

Broj Podbrof o Siien | Datum upisa| e | Knéni broj N oener sicans. Kiaga | Povrsina m?)  Prihod

661 2 3 13/03/2025 |BRDA Painjak 2. klase 600 0.36
3 KUPOVINA
600 0.36
Podaci o vlasniku ili nosiocu
[~ Matieni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
0309984235012 ZDRALJEVIC ALEKSANDAR SANDRA Svojina "
0 RISAN BB Kotor 0

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SL list RCG, br.
064/17 i 044/18)

omVM ¢ dipl. pravmca

Datum i vrijeme:  16.05.2025. 13:19:14 Wi




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-5723/2025

Datum: 16.05.2025
KO: POBRDIJE

CRNA GORA

95000000377

A S R
106-919-57232025

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 811 - PREPIS

Podaci o parcelama

Plan Naéin koriféenja Bon.
Broj Podbrof rel. | Giien |Datom upisa| T aéal broj Osmo siicangs Kiasa | Povrdina m2|  prinod
663 3 28/08/2017 [BRDA Livada 2. Klase 2007 9.63
3 KUPOVINA
2007 9.63
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitnl broj - ID broj Naziv nosloca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
0410967230026 DOBRISA GOJKO Susvojina 12
KOTORMUC  Kotor
0904968235016 KUNJIC LAZAR NIVES Susvojina 12
SKALJARI 21 Kotor

Ne postoje tereti i ogranienja.

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI, list RCG, br.

064/17 i 044/18)

Datum i vrijeme: 16,05.2025. 13:20:33

O "‘*"\)%e/vxé S}utg dlﬁ pravnica




ZASTITU ZNOTNE

# Crna Gora : ' l
B3 AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE \ il

2 \ ’x ‘

< ] i 1 [ '

o —/ ~ 45792 |

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI 'l O~ ’?Z ¢ ‘? [-1 L

Broj: 03-D-1343/¢9 Podgorica, 28.04.2025. godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica
Ulica IV Proleterske brigade, br.19

VEZA: 03-D-1343/1 od 24.04.2025. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, vas broj 06-333/25-4989/2, kojim ste trazili miljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za gradenje objekta na katastarskim parcelama br. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 | 654 KO
Pobrde, a u cilju izdavanja urbanisti¢cko-tehnickih uslova Begovi¢ Branislavu iz Radanovi¢a, obavjestavamo
vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
JSluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 1 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su predhodno navedeni sadrzaji planirani na
predmetnoj lokaciji.

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisac planirane sadrzaje na

predmetnoj lokaciji, zatrazi I1zjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu zivotne sredine.

S postovanjem,

@ ;5‘ 3 dr Milan Gazdi¢
&, s DIREKTOR

g AGENCIJA ZA ZASTITU

O 0 ] - | ZIVOTNE SREDINE
O®O ) b CRNE GORE
O O O IV Proleterske 19
L 15) @ 81000 Podgorica, Crme Gora
g% ¢ © el +382 20 446 500

Ji5) @ " email: epamontenegro@gmail.com

WvAv.2pa.0rg.me

SREDINE
CANE GORE
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\ “VODOVCD l KANAL]ZA(‘IJA KOTOR” d.o 0.
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N— p(m‘m\l\l fah 56, Skslljau bb, Kotor, Crna Gora

telifax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me  web: vodovodkotor.com
Firo-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5268-13 (Prva hinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-8

=N
\l
Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine UKotoru, (& O5H2
CRNA GORA Broj: /(;(:,4
/

PREDMET: Odgovor na Va3 zahtjev broj: 06-333/25-4989/4 od 16.04.2025.god.
(zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 1569 od 25.04.2025. godine).

Postovani,

Na Va$ zahtjev, u skladu sa urbanisticko tehnickim uslovima, dostavljamo Vam uslove
neophodne za izradu tehnitke dokumentacije.
Pisarnica Ministarstvo prostornog plantrani

Zainteresovano lice: Begovi¢ Branislav urhanizma | drzavie imovine

I
[ Og i | 3 !
Prilog: Projektno — tehnicki uslovi (4 primjerka) ‘I B ! / i []
|

S postovanjem,

InZenjer za mapiranje i Sef sluzbe za razvoj, ) . lzvrdni Direktor
ajuriranje GIS-a projektovange i investicije /-~ ')
/ /-", et ' ) ! :
CaGor Teodora U5
Dostavljeno:

- Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Crna Gora;
- Arhiva;

Stranicalod1



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

Broj: /é;/// Kotor: %625‘45—

Na osnovu priloZenog nacrta urbanisti¢ko — tehnickih uslova br: 06-333/25-4989/4 od 16.04.2025.

godine (zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 1569 od 25.04.2025. god.) izdat od strane “Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mje3ovite namjene, na lokaciji koju €ine kat.parcele 661/1, 661/2, 661/3,
662, 663 i dio 654 KO Pobrde, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl.list CG“, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Snabdijevanje vodom ovog podrudja je sa izvorista Simis. Pritisak na distributivni vodovodni cjevovod,
koji je prikazan na skici u prilogu, iznosi cca 1 bar.
Da bi objekat bio prikljuéen na vodovodni cjevavod potrebno je izgraditi uli¢ni cjevovod u pristupnoj
saobracajnici, ¢ija izgradnja je u nadleZnosti OpStine Kotor.
U ljetnjem periodu nema dovoljnih koli¢ina vode pa vodosnabdijevanje nije kontinuirano (uvode se
restrikcije). Zbog toga je neophodno predvidjeti interni rezervoar za sopstvene potrebe sa sistemom
za povisenje pritiska koji ¢e obezbijediti dovoljnu zalihu vode. Ukoliko se predvida hidrantska mreZa
i/ili sprinkler sistem za objekat, potrebno je predvidjeti rezervoar sa pumpnim postrojenjem za
potrebe istih. Navedeni rezervoari i uredaji za poveéanje pritiska predstavljaju interne instalacije.
Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internim rezervoarima.
Zbog nedovoljnih koli¢ina vode u izvoristu u ljetnjem periodu za sada je moguce obezbijediti prikljucak
do DN25(3/4").
Ukoliko ovaj prikljuéni vod ne zadovoljava potrebe, naroéito za vrijeme restrikcije, dodatne koliCine
vode investitor, odnosno korisnik objekta je duzan nabaviti o svom trodku i to treba da bude navedeno
u projektu.
Ukoliko je projektom predvidena potreba za vec¢im vodovodnim prikljuckom, isti ¢e se modi
obezbijediti nakon izgradnje vodovodnog sistema na ovom podrucju i povezivanja na regionalni
vodovod, njegovog tehnitkog prijema i predaje na upravljanju i odrZavanju ovom Preduzecu. Projektni
pre¢nik dovoda je potrebno izgraditi, a redukcija ¢e se izvrSiti na samom vodomjeru ugradnjom
vodomjera DN25 (3/4”), kako bi troskovi prelaska na konacno rjesenje bili minimalni.
Za vodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u 3ahtu
ili zidnom ormari¢u. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavijen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac 3ahta mora biti metalni,
preénika 600mm, za lako saobradajno opterecenje, zbog toga ovaj $aht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Glavni vodomjer
mora biti dostupan- ne smije biti zakljucan.
Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreia
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u Sahtu sa glavnim vodomjerom.
Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.

Stranicalod 3



“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.

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

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

10. Obaveza investitora je izgradnja prikljutnog vodovodnog cjevovoda od mjesta priklju¢enja do
vodomjernog Sahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javhog sistema.

11. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrzi detaljnu izometrijsku 3emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta.

12. Radove na prikljuéenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACLIA
13. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjedavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio predistac moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moze izvesti Sto
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

14. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, Sto znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljucenje izmedu njih.

15. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i slicno za slu¢aj buduceg priklju¢enja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE

16. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjedtanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije
potetka izvodenja radova.

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

18. Ukoliko prikljucni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

19. Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikijuéen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzelu.

Stranica2od 3
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Plsarmca Ministarsivo prostormog praniran|a,

urbanizma i drzavne imovire
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[Frmi
; = ' ; |Stari grad 317
CmaGora| e 3373 o {yRG /L 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor' ’l YOy, tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva komunaine fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privieda@kotor.me
www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/25-1095-2 Kotor, 30.04.2025.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobraéaj Opstine
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), ¢&l. 13. Odluke o organizaciji i
nacinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,Sl. list CG", broj 95/20), a rijeSavajuéi 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 tehni¢ke
dokumentacije za gradenje objekta mjeSovite namjene, na lokaciji koju €ine kat. parc.
661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 i 654 KO Pcbrde u zahvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI.
list CG* br 95/20), kaji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz saobracajnice niZzeg ranga;

Kolske ulazelizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih

prelaza, stajalita javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost

saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu priklju¢ka definisati u odnosu na rang saobracajnice

i dozvoljene brzine kretanja vozila,

Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putni¢ka

vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistiCkih autobusa, dostavnih

vozilaisl.);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za

putni¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turistiCke autobuse, dostavna vozila itd.);

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

ocekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobrac¢aja i mjerodavnog vozila;

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

normativima. Normativi su, saglasno Praviinikom o blizem sadrzaju i formi planskog

dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i

Jedmstvenlm grafiékim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliedecéi:
Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);

- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);

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

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

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



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

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

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 priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i otekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi sacbraéajno tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobraéajnicu (grafiéki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikaine i

" horizontalne signalizacije;

12.Saobraéajno tehniéku dokumentaciju prikljuka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijje prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, IV proleterske
brigade broj 19, Podgorica obratilo se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-
341/25-1095 od 24.04.2025. godine kojim se trazi da se izdaju saocbracajno tehnicki
uslovi za izradu tehniéke dokumentacije za gradenje objekta mjesovite namjene, na
lokaciji koju &ine kat. parc. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 i 654 KO Pobrde u zahvatu
PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisticko tehni€ki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, broj 06-333/25-4989/6 od 16.04.2025.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Ops$tine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro raéun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rie$enja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Ovlaséeno sluzbeno lice

" Viadan Bafovié

Dostavijeno:
(1{ Naslovu
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



Pisarnica Ministarstvo prostornog planirania

> urbaniéma i driavng imovine ,
Primijeno: -

Org. jod. | Jed. ¢s. e« | Rednibro) | Prio [ Vrijedno: .
Cana Gora . L 5

AGENCUA ZA CIVILNO VAZDUHOPLOVSTVO
Oé -

| 063 br-Yord/ e

Broj: @3// ~ 548/~ = )it |2
dgorica,
Podgonic, 4 9.05- %5

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Gospoda Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢, Driavna sekretarka

Predmet: Posebni urbanistitko-tehnitki uslovi za izgradnju objekta na kat. parcelama broj:
661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 i 654 KO Pobrde, Kotor

Veza: Vaé dopis broj 06-333/25-4989/7 od 16.04.2025. godine

Postovana gospodo lzgarevi¢ Pavicevic,

U vezi sa Va&im dopisom broj 06-333/25-4989/7 '16.04 59‘25 goq;ne (zavedenim u Agenciji za
15-111 {,fw od 04 2025. godine), po pitanju

, na kat. parcelama broj: 661/1,
da se navedena lokacija nalazi

izdavanja urbanisti¢ko-tehniZkih uslova za potr
661/2, 661/3, 662, 663 i 654 u KO Pobrde, 4} o,
u zoni prilazne povriine za prag 32 poletno-ﬂ%

Buduéi da se teren, na kome se namjerav ""adj Qb}gka SV
granice ove zastitne povriine, u nastavku dostavl]amo uslov iz domena sigurnosti vazdu$nog
saobracaja koji bi trebalo biti sastavni dio konaénih UT uslova za navedenu parcelu:

- Obavezna saglasnost Agencije za civilno ‘vazduhoplovstvo na tehnicku dokumentaciju za
objekat sa prateéom infrastrukturom.

S postovanjem,
Direktor -
n §éekl¢
Dostavljeno:
- Naslovu;
- a/a.
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|~52a Breyza TiTA 28 Tew: +38%2 20 G285 407
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Uprava za zaétitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarsva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-4989/5 od 16.04.2025. godine, dostavljenog
25.04.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-398/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju €ine kat. parc. 661/1, 661/2, 661/3,
662, 663 i dio kat.parc. 654 KO Pobrde, prema PUP-u Opétine Kotor, saglasno Clanu 102
stav 2 i €. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18119, 84/24), te ¢l. 181 Cl. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SI.list Crne Gore”
br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), Clanu 26dz Zakona o zastiti prirodnog i kulturno- istoriskog
podru¢ja Kotora ("SLlist Crne Gore" br. 056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 661/1,
661/2, 661/3, 662, 663 i dio kat.parc. 654 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor

1 lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadéelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prougavanja zatecenih vrijednosti
predmetnog  prostora, ambijentalnih, istorijskih, kulturnih,  urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru zasticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruc¢ja Kotora. Navedeni studijski pristup
potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog
projekta;

2. Nije nuzno iskoristiti maksimaline kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice
postojeéih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrucja Kotora;

3. Predvidjeti postavijanje vise objekta tradicionalnih gabarita umjesto jednog, koji bi
bio nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru
zadticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora;

4. Studijskim postupkom predvidjeti pozicioniranje objekata na nizim kotama lokacije
odnosno na ravnom terenu;

5. Proporcije i medusobne odnose volumena, rieSenje krova, odnose puno - prazno na
fasadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente
interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na prethodno
sprovedenim prou¢avanjima iz stava 1 ovog akta;

Stranicalod 4

Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad, 85330 Kotor, Crna Gora
tel: 4382 32 302 572
e-mail: uzkd.kotor@uzkd.gov.me



6. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji
(postavijanje kamenih obloga preko betonskih ifili zidova ozidanih savremenim
materijalima), ve¢ autenti¢nim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur
beton kao zavr$na obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrZi
mljevenu opeku i sliéne obrade).

7. U zavrsnoj obradi fasade koristiti neutraine boje zagasitih i tamnih tonova, koji se
uklapaju u opéti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametijivih boja koje
odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

8. Radi ofuvanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje
rijediti u skladu sa tradicionalnim na¢inom uz maksimalno ouvanje terena i
zatedene autohtone vegetacije. Na slobodnim povrSinama predmetne parcele
planirati formiranje koncentracija zelenila u skiadu sa karakteristikama prisutnog
rastinja na predmetnoj lokaciji.

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

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

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarsva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br.(_96-333125—4989/5 od 16.04.2025. godine, dostavijenog
25.04.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-398/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju €ine kat. parc. 661/1, 661/2, 661/3,
662, 663 i dio kat.parc. 654 KO Pobrde, prema PUP-u Opstine Kotor. Nakon sprovedenog
ispitnog postupka broj UP-05-398/2025-3 od 14.10.2025 godine, koji je dostavljen strankama,
a na koji se stranka nije izjasnila i nakon uvida u dostavijenu i raspoloZivu dokumentaciju
konstatuje sljedece:

a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

« Predmetna lokacija nalazi se u jugo-istoénom dijelu katastarske opstine Pobrde i
predstavlja integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora.

¢ Shodno Nacrtu urbanisticko-tehni¢kih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselja. Na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 i dio kat.parc. 654
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KO Pobrde povrsine 7568 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.4, indeks izgradenosti 1
i spratnost P+2.

» Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara
na podrudju opétine Kotor prepoznat kao autenti¢ne ruraine cjeline.

e Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere:

MJERE | — AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

- Obnovu autentiénih ruralnih cjelina vrsiti u skladu sa odgovaraju¢im studijama
zastite ili konzervatorskim uslovima

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

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

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

- Obnavijanje istorijskih objekata vrSiti po principu cjelovite obnove ukljucujuci i
vrijedne elemente enterijera, koristeci tradicionalne materijale i zanate.

- OQé&uvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujuéi polja, udoline i
terasasta imanja kao kljucne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.

- Oduvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrsine podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i
materijale

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

- U autentiénim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguséavanje, koje ¢e se planirati na osnovu studija kultume bastine ili
konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvensiveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo
— volumen objekata.

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

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se urbanisticko - tehnicki uslovi za
izgradnju objekta na lokaciji koju éine kat. parc. 661/1, 661/2, 661/3, 662, 663 i dio kat.parc.
654 KO Pobrde, prema PUP-u Opétine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite
kulturnih dobara na podruéju opsétine Kotor, uz postovanje konzervatorskih uslova..

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oéuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.
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Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravinikom o blizem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sl.list
Crne Gore, br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (&lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (Clan 106 Zakona o zastiti
kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona
o zaétiti kulturnih dobara, kao i shodno élanu 26dz Zakona o zastiti prirodnog i kulturno-
istoriskog podruéja Kotora ("Sl.list Crne Gore" br. 056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), kojim je
propisano da do dono$enja MenadZment plana i Studija zatite u skladu sa €lanom 26b ovog
zakona, u zastienoj okolini Podruéja Kotora, urbanistitko-tehnicki uslovi i gradevinske
dozvole izdaju se samo u skladu sa rjeSenjem Uprave kojim se utvrduje da su projektna
dokumentacija, urbanistiéki parametri i namjena u skladu sa studijama zastite koje su dio
vazeéih planskih dokumenata, kao i sa vazec¢im mjerama i reZimima zastite kulturnih dobara,
odnosno donesenom pojedinaénom procjenom uticaja na bastinu (u daljem tekstu:
Pojedinagna procjena).

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

Shodno izloZzenom, rijeeno je kao u dispozitivu.

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

Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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