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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Cma Gora

Ministarstvo prostomog
planiranja, urbanizma i
drzavne imovine

Broj: 06-333/25-919/7
Podgorica, 31.03.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
Clana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore",

#5 19/25) a u vezi 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 Puki¢ Krsta izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

: za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata mjedovite namjene na lokaciji koju Cine katastarske
4 parcele br. 7, 8 1 9 i dio katastarske parcele broj 6 sve KO Pelinovo, u zahvatu
' Prostorno urbanistickog plana Opétine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore", br,
95/20), Opstina Kotor.
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Puki¢ Krsto iz Kotora
| 8. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je ve¢im dijelom neizgradena. Na katastarskoj parceli broj
7 KO Pelinovo, evidentiran je objekat broj 1, pomoéna zgrada, prizemna
povr§ine 32 m2.
| il PLANIRANO STANJE
7.1 Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja, katastarske
parcele broj 6, 7, 81 9 KO Pelinove nalaze se u Juznom reonu, u zahvatu
Planske cjeline (Zona 4), a u okviru Planske Jedinice Pelinovo.

U Osnovnim opredjeljienjima i planiranim rjeSenjima 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,

- Ziara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom;
- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina;




- Etno i gastroturizam, poljoprivieda kao pokretad 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 povrina“ iz PUP-a Opstine
Kotor, predmetne katastarske parcele nalaze se u zoni naselja u odmaku od
1000+m, van cezure.

U tekstualnom dijelu plana navedeno je sliedece:

PovrSine naselja predstavljaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni
prostori ili zone u kojima je evidentna postojeca, odnosno planirana ili ve¢
zapoceta izgradnja pri detaljnom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se
nacela koja su definisana Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata
i Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskih dokumenata, a to su prije
svega. nacelo racionalnosti i ekonomicnosti, suzbijanje nekontrolisanog
sirenja naselja, ocCuvanje 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 i1 socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zastite, kulture, sporta i
rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vjerske
objekte infrastrukturne objekte / saobracajna, telekomunikaciona,
elektroenergetska, hidrotehnicku, komnalnu, kao i objekte koji su vezani za
navedenu infrastrukturu: pumpne 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 minerainih sirovina.

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

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

Pravila i urbanisticko — tehnicki uslovi PUP-a i GUR-a
Urbanisticko-tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog
planskog dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja
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urbanisticko tehnickih uslova, izjaSnjava se o potrebi sﬁrovodenja
postupka Pojedina¢ne procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom
o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

Na povrS§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,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima.

1.2

Pravila parcelacije

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

Lokacija za gradnju moZze biti:

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

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:
1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojece katastarske parcele |

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

Oblik i velicina parcele

Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i
koriS¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima.

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

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na
javnu povrsinu ifili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor
(ispunjenost preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrSina javne
namjene, vréi 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
velic¢ine, oblika i povr§ine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;
Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.
Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom
parcele su:

1) oblik i veli¢ina parcele;




2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju¢ak na komunalnu | saobracajnu infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je da
tehnicka 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. 7,
8, 9i dijela katastarske parcele broj 6 KO Pelinovo, ¢ija povrSina iznosi
3292 m2.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene naselja.
Urbanistic¢ki indeksi za mjesovitu namjenu MN su:

Indeks zauzetosti 0,4 P=1.316,8 m2

Indeks izgradenosti 1,0 P=3.292 m2

- maksimalna spratnost - P+2

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

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povréinu 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,
¢inec¢i na taj nacin zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linijja na kojoj se moZe ili do koje se mozZe
graditi jedan ili viSe objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrSini mora biti
prikazana grafi¢ki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije.

Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja
gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima




ukoliko ih ima. Ukoliko nema postoje¢ih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

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 sluc¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne
povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije)
mogu se postavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost
susjednih objekata.

Povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti
gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih
ivica parcele.

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

Najmanja udaljenost u slu¢ajevima interpolacije na potezima povijesnog
urbaniteta, isklju€ivo na podrucjima 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 (javhog prostora).




Vertikalni gabarit

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

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

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

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

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovija ne
moze biti veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i
sprata poklapaju.

ZavrSna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine
etaze ispod. U tabelama Urbanisticki 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 +
potkrovlje ili povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili
prizemlje +1 etaze.

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

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze +
potkrovlje ili

povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaze ili prizemlje +2
etaze.

Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 1550 metara, dok je kod objekata sa
ravnim krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike
ravnog krova.

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

Mjerenje se vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.
Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze

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

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

- za hotelske podzemne etazZe - 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 etaZze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

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

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u
poluetazama, gdje se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom
gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedina¢nim 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 rjeSeni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele,
kada se radi o pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih razlika terena
grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a
nema opasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid
izvesti kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom
pojedine kaskade do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim
zelenilom u minimalno 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
rasCiScavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu
sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje
terena, a tehnicku dokumentaciju raditi iskljuCivo 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 nos$enja 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 mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o
agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode;

- prilkom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
prepoznatljiv prostor, prozet razli¢itim namjenama i funkcijama,;

- likovno i oblikovno rjeenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi op$toj slici i doZivljaju ekskluzivhog primorskog mijesta, svojom
reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade,

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

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

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se
mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveéa i veéu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu i reviziju
projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, |

8



kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata
i koris¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati:

*Pravilnik o nainu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o na€inu obracuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 60/18).

* Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafiékim
simbolima ("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom
MEST EN 15221-6:Upravljanje 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 tehniékim 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 $to su
zone Herceg-Novog, Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj. Takode napomijemo da se
veliki zemljotres dogodio 1979.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove
skale koji je izazvao katastrofalna razaranja sa intenzitetom od IX stepeni
Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom primorju, na duzini od preko 100
km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa na razvoj op$ine 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 "Privremene seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode
pozicioniran u zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna
prateca podloga vazecim TehniCkim normativima za izgradnju objekata u
seizmic¢kim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izrazava o¢ekivani maksimalni
intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa
vjerovatnocom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije
od 63.2 %, Sto je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za slucaj 10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50
godina eksploatacije objekata).

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG",
br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama
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zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).
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 tehnicku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene
za radne i pomocne prostorije i objekte gdje se tehnolo$ki proces obavlja na
otvorenom prostoru, duZan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu
u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom. Pri izgradniji, rekonstrukciji ili
rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa
aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zaétiti i zdravlju na
radu.

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljiede¢im
zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09,
32/11, 54/16, 146/21 1 03/23).

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara
(.Sluzbeni list SFRJ", br.8/95)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od poZara
(,Sluzbeni list SFRJ“, br.7/84)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od poZara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i
pretakanju zapaljivihtecnosti (,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 tecni naftni gas i o uskladistenju i
pretakanju te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Mjere zastite na radu

Pri izgradniji, rekonstrukciji ili ruenju objekta potrebno je izraditi izradi plan
mjera zastite i zdravlja na radu shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na
radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 44/18).

Klima i reljef

Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterisu
blage zime i topla ljeta. To je umjereno topla kiSna klima sa vrelim ljetima i
izrazenim lietnjim susSnim periodom. Prosjecna temperatura vazduha
najhladnijeg mjeseca u Kotoru je vec¢a od -3°C, a manja od 18°C.. Prosjec¢na
temperatura najtoplijeg mjeseca je veca od 22°C. Srednja godisSnja
temperatura vazduha je u arealu od oko 14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna
27.3°C, a srednja statisticka 15,6°C.
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Prosjecan broj tropskih dana sa temperaturom Ttax>=30 °C je 16 u avgustu,
a 42 u toku godine. Prosje¢an broj dana sa mrazom sa temperaturom
Tmin8/10) je u decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najveéi broj vedrih
dana (srednja dnevna obla¢nost t>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu
1. U julu je najvedi broj vedrih dana (srednja dnevna oblacénost<2/10) 18, a
najmanji u februaru i decembru 1.

Prema srednjoj godidnjoj oblacnosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema
srednjoj maksimalnoj visini snijeznog pokrivaca okolina Kotora je od 0 u niziji
pa do 120 dana na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokriva¢ na podrucju
Kotora je rijetka pojava.

Prema srednjoj godi$njoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godignje. lako je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjecéna duzina dana
je 15,2 sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveci u julu, prosjeéno 292h,
odnosno prosjecno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu
73% duzine dana je sunc¢ano. Najmanja duzina trajanja osun¢avanja je u
decembru od prosje¢no 35% duzine dana, odnosno prosje¢no 3,2 h/dnevno.
Srednja relativna 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
vlazan 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.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

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

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrucju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo
program ispitivanja $tetnih materija na lokacijama koje su najvise izloZzene
zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, ¢€iji rezultati pokazuju da
je zagadenost zemljita u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored
manjih komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobracajnica.
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- Planom su predvidena riesenja kojim je spreéeno zauzimanje plodnih
zemljista za Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistiékih
kompleksa:

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ogranitava zauzimanje i
unistavanje plodnih zemljista majdanima kamena i sl.-

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

Zastita voda

U vecem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrucju Opstine su
dovoljine izdaSnosti i dobrog kvaliteta vode za pi¢e. Medutim, stanje
infrastrukturnih objekata i uredaja za vodosnabdijevanije, koji su najveéim
dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuce, sto
prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina vode u sistemima.

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

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u
lietnjem periodu, narogito kod duZih susnih perioda, kada prouzrokuje velike
probleme stanovni$tvu i ukupnoj komunainoj infrastrukturi. Prikljugivanjem
kotorskog vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda
za crnogorsko primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za
obezbjedenje nedostajucih koli¢éina vode dobrog kvaliteta , u kriticnom
lietnjem periodu.

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

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vre 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 lietnje sezone u posljednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred
ugostiteljskih objekata i na plazama, u skoro svim primorskim op$tinama,
prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opsétine 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. Imajuci u vidu faktore ranjivosti
morskog akvatorija i kriterjume odrzivog urbanog razvoja, planiranim
rieSenjima se smanjuje pritisak na obalno podrucje i morski akvatorijum i
_| uvode rjeSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti oéuvanju kvaliteta mora. U tom
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smislu predvidena su odgovarajuca rje$enja u domenu namjene povrsina,
izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

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

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-697/2 od 14.03.2025.
godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiS$e obaveza povecanja sistema zelenih povrdina unutar
urbanih podru¢ja (GUR), odnosno naselia (PUP), a zabranjuje njihovo
smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja
novih zelenih povrsina po odredenim principima i u planiranim odnosima
prema namjeni; odrzavanja, o¢uvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija
I obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povr§ina unutar urbanih

podrucja i naselja:

 zelene povrsine namijenjene javnom kori§cenju (parkovi, trgovi i skverovi,
zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo):

» zelene povrSine ograni¢enog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina
(sportska igraliSta); zelenilo pred$kolskih ustanova i §kola; zelenilo
zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju

predjela sa taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi

idejni projekat uredenja zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa

Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni

uslovima zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane,

gusce) graditeljske strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih
povrSina rezervise i za otvorene i javne povrsine.

Plan uredenja zelenih povrSina 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 sliede¢e zelene

povrSine ograni¢enog korisc¢enja:
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—

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 vjerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenllo objekata prosvjete (Skole, vriici) | 30-40% (uz uvazavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

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

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

Zelenilo oko objekata nautitkog turizma | 10%

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

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

Opste mjere

1. Sacuvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog
pejzaza: iskonski prirodni pejzaz, Sume, vodotokove, postojeéu strukturu
naselja i ruralnih cjelina i mrezu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane
povrsine, sakralne komplekse, i dr

2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove
prostore, komplekse i objekte neophodno sacuvati i tretirati sa najve¢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 strucni konzervatorski nadzor.

3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskih
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.
4. Obnova i revitalizacija autenti¢nih rurainih cjelina moze se vrsiti na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ée se definisati nivo i
sadrzaj potrebne dokumentacije. Za pojedinaéne objekte ili komplekse
obnova i revitalizacija vrSice se na osnovu konzervatorskih uslova,

5. Ocuvati i obnoviti obradive povrsine, ukljuéujuéi polja, udoline i terasasta
obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti
proces prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.

6. Gazdovanje Sumama sprovoditi u skladu sa odgovarajuéim planovima
upravljanja, zasnovanim na nadelima odrZivog razvoja i o¢uvanja biolodke
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raznovrsnosti, oCuvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije $umskih |
ekosistema

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

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

U grafickom prilogu 08b3 Plan podruéja Kotora-mjere zastite predmetna
lokacija, planirana je u okviru povrsina Gradevinskog zemlji§ta, sa Mjerama |
— autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa o¢uvanom originalnom
parcelacijom.

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

Mjere | - autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa oéuvanom
originalnom parcelacijom

- OCuvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju
- Oc¢uvati, obnoviti i revitalizovati autenticne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomo¢ne zgrade, originalni elementi
uredenja dvorista, vrtova i sl.)

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

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrSine podzidane suhozidnim medama koristeéi tradicionalne tehnike i
materijale

- Obnoviti | 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
mijerilo — 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 pojedinaéne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podru¢ju 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 1 44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je
prekinuti radove | 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture |
Upravu za zastitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, br. UP/I-05-208/2025-3 od
21.03.2025. godine.
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12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata
licima smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju
prostora | izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,Sl. list CG" broj 48/13 i 44/15).

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 savladavati 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 omogucéuje nasmetano
kretanje invalidskim kolicima.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

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

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

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

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

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

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 mogucénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradniju.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Wi

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
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Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece
preporuke EPCG:

*TehniCka preporuka za priklju¢ke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avada strujnog
opterecenja

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

17.2

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Priklju¢enje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojeéim,
odnosno planiranim tehnickim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i
uslova javnih preduzeca.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kotor, br. 992 od 17.03.2025. godine.

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabracajnice ili javnog puta. (jedan od preduslova).Predmetna lokacija ima
obezbjeden pristup magistralnog puta M1.

Prema uslovima nadleZznog organa.

Akt Uprave za saobracaj, br. 04-2222/2 od 20.03.2025. godine.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Priikom 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 tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/15)

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

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

Agencija za telekomunikacije | postansku djelatnost upucéuje na primjenu:

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

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http//ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko
koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
postansku djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga,
kako bi pristupili georeferencirano] bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.
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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 slozenom geoloSkom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reliefno najslozeniji dio
crnogorskog primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao
najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erozijom na flisu u doba miocena i
pliocena. Strme obale zaliva izgradene su od kre¢njaka, dok su blago nagnute
obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbaljsko i Mréevo polje) izgradene od
flisa. Generalno gledano, u gradi tla uéestvuju karbonatni sedimenti gornje
krede (mastriht) i foraminiferski kreénjaci gornjeg eocena, flisni sedimenti
srednjeg | gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Stabilnost terena, inzenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u
razlicitim litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju je
uocen Citav niz takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod
povrSinom terena. Uzrognici su razlidite egzogene sile, a u prvom redu,
povrsinska i podzemna voda. Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje,
stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamicki
proces koji predstavija mehanicko razaranje i hemijsko otapanje razorenog
materijala sa povrSine ili u plicem podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili
pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i
snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opétine su definisane zone umjerene i jake
erozije, kao i zone plavlienja. Zone umjerene erozije zastupliene su u
planinskom zaledu: u podrucju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone
jake erozije u brdskom zaljedu Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom
pojasu Grbaljskog polja. Ovdje se uglavno radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji.
Podrucje podioZno plavijenju je jedina veéa ravnica opstine — Grbaljsko i
Mrcevo polie, koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i stalnim
vodotokovima.

Hidroloske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno slozenom
geoloskom gradom i tektonskim odnosima u terenima opétine Kotor.
Generalno, dominantno obiljeZje ovog terena je izostanak velikih povr&inskih
tokova. Rezultat je to znacajne rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih
karbonatnih sedimenata na podrugju opstine Kotor. To su tereni gdje
padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored velikih padavina na girem
prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer toka podzemne vode
u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih 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
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je rezultat, kao Sto je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima,
kao i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri
tome treba navesti da se slivovi zna¢ajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji
opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje,
NikSic..).

Do sada izvedena opsezna geolo$ka i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala
su saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podru¢ju. Takode je
utvrdeno da u susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u
vodonosniku morska

voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijeSaju se i podzemna voda postaje
bocatna (zaslanjena).

Na podrucju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora
na kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrugju.
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 znacajnih 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 povrdinskim vodama — tekuc¢im i staja¢im . Osnovni
razlog nedostatka vecih vodotoka je znaéajna rasprostranjenosti izrazito
karstifikovanih karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje
padavine direktno poniru u geoloski medij, pa | 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 bujicni, sa ve¢im vodama tokom kiSne sezone, a sa deficitom vode u
lietnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijecna korita u toku ljeta presuse. Kvantitativnih
pracenje promjena rezima povrSinskih tokova u podrucju Crnogorskog
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakti€no nije ni bilo.
Najznagajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova
javlja se relativno veliki broj buji¢nih vodotoka na teritoriji opstine, sto kao
posliedicu 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

Podru¢je Kotora moZe biti ugroZzeno od buji¢nih tokova, od kojih su neki
relativno Kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativho 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 plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruzja,
Gurdi¢, kao 1 jo$ par lokacija u Starom gradu, poplavljene su kao posljedica
obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina isticuc¢ih podzemnih voda na potezu
Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specifiénih poplava
moze biti izrazen problem u buduc¢nosti, uslijed predvidineih scenarija
klimatskih promjena. Zbog specificnih uslova ove urbane sredine, nema
tehnic¢kih mogucénosti da se problem rijesi sprjeCavanjem dotoka voda, vec se
mora traziti nacin da se vode brze odvode sa povrsina koje plave.
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Bujiéni kanali

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

Pedoloske karakteristike

Kao posliedica vrlo sloZzenog geoloskog sastava, litoloske osnove, klime i
reliefa, u priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se
nekoliko tipova zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla,
crvenice, smeda tla na vapnencu i fliu, crnice i antropogena tla.
Brdsko-planinsko podrudje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i
dolomita. Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga
leda. Na taj nacin nastale buijice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokrivac,
koji je ostao saCuvan samo u pukotinama, dzepovima i udubljenjima. Novije
ogoljavanje kraSkom erozijom takode je uticalo na zemljisni pokrivag, koji je
nestao poniranjem, a djelimi¢no se zadrzao u pec¢inama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavr$ni dokument
elaborata seizmicke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena
pogodnosti zone za urbanizaciju bili su:

- Nagib terena;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena;

- Seizmicnost.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmi¢kim
podru¢jima, Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

Mijere 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.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geolosSkim
istrazivanjima ("Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i "Sl.list CG”", br. 28/11) i
Pravilniku o sadrzaju projekta geoloskih istrazivanja (“SLlist CG”, br. 68/23)
izraditi:

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19,

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20




20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

Katastarske parcele br. 7, 8, 9i dio
Oznaka urbanisticke parcele katastarske parcele broj 6 KO
Pelinovo
PovrSina urbanisticke parcele (m?) 3.292 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0.4
Maksimalni indeks izgradenosti 1,0
Ukupna Bruto gradevinska povr$ina 3.292 m?
objekata (max BGP) B
Spratnost P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno
je rjesavati isklju¢ivo na pripadajucim parcelama, saglasno namjeni objekata,
a u skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog
dokumenta, kriterijlumima 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 |
formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliededi:
» Stanovanje (nha 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
» Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);
» Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
» Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
» Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
» Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);
» Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

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

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja
fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi racuna o
jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i
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vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

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

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost
primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum
za 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 vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravljanje potroSnjom energije glavnih potrosaca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podrugju. S obzirom da se oko 40% energije
trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove
potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da poboljsaju
svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne 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., pojatava energetske zahtjeve Direktive iz
2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne
energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri éemu treba voditi
racuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruZenja buduéih
objekata. OdrZivoj potro$nji energije treba dati prioritet racionalnim
planiranjem potro$nje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

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

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sungevo zraéenje,
vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba
naglasiti potencijal koris¢enja energije direktnog sunéevog zraéenja.
Cjelokupno Crnogorsko primorje a samim tim i prostor opsétine Kotor spada u
red podru¢ja sa vrlo povolinim parametrima sunéevog zradenja sa
prosje¢nom godiSnjom insolacijom od 1350 kWh/kWp.
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Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju
slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i
dr) uzimaju¢i u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom
projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi raduna o uticaju na
ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutradnjih i spolja$njih
kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterige veliki broj dana sa
grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju koriéenje
sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasicni
solarni kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne 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 sljedeée nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

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

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
sprec¢avaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska
efikasnost objekta.

-Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost dominantnim
vjetrovima,

-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje suncéeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema,
antikorozivnoj zastit, normalnom i dodatnom optere¢enju na osnovnu
konsktrukciju objekta

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

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omoguc¢ava racionalno kori§¢enje
neiscrpnog resursa - Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno

23




dimenzionisati u skladu sa prostornim moguénostima kao | energetskim
potrebama objekta na Cijem krovu se vrsi instalacija. U svim slu¢ajevima,
potrebno je razmotriti ekonomsku i funkcionalnu opravdanost koris¢enja
sistema za skladi$tenje energije. U slu¢aju montaze fotonaponskog sistema
na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom o energetici, neophodno je
voditi racuna da zemljiste ima slabu upotrebnu vrijednost - neobradivo
zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake 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 plogicama umjesto da se na postojece krovove
stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za
grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za toplienje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladi$tenje energije.

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

DOSTAVLJENO:
21. - Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta
- ala P
= 7
,..—r"’-'
22. | OBRABIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢ 7/ C&&C
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknié g?wm% ¥
23.
24. PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- List nepokretnosti i kopija plana

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
broj 03-D-697/2 od 14.03.2025. godine;

- Akt Uprave za saobracaj, br. 04-2222/2
od 20.03.2025. godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o0. Kotor,
br. 992 od 17.03.2025. godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara,
br. UP/I-05-208/2025-3 od 21.03.2025.

|| _godine.
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Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

PODGORICA

IV Proleterske brigade broj 19
PREDMET | Dostava dokumentacije

Postovanti,

U prilogu aljta dostavljamo Vam trazenu dokumentaciju, kopiju plana i list nepokretnosti, vezanu za
kat. Parc. braj 56,78 i 9 KO Pelinovo.

PRILOG: ka¢ u tekstu
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDIN
KOTOR

Broy: 106-919-2588
Datum: 06.03.2025
KO: PELINOVYO

Na osnovu €lana 173 Zakona o drZzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("SL list RCG" br. 29/07, "S1. list CG* br. 73/10)

032/11, 040/11, 043/1
imovine, , za potrebe

ICA

2025

izdaje se

CR

95006060377

19

b A

NA GORA

LIST NEPOKRETNOSTI 26 - PREPIS

5, 037/17 i 17/18), postupajuci po zaltievu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma 1 drzavne

Podaci o parcelama
) Bro Plan Potes ili Nadin koriiéenja Bon.
Bi) Podbie) 121‘11‘!!0 Skica | Patum upisa | e U kuéni broj Osnoy sticanja klusa | Povriina m? Prihod
5 | 1 170022023 ILINA GLAVICA Pafingok- 3. klase 2063 108
6 FEKSPROPRUACIHA
5 | 1 11022023 HLINA GLAVICA Tvonmie SO (UL
6 EKSPROPRUACIA
5 | ] 1 1700242023 ILINA GLAVICA Porodienn stambena zgealn 12) L]
0 EKSPROPRUACLIA
5 | 2 I 17/02/2023  [ILINA GLAVICA TGiroena zgradn 21 0K
6 EKSPROPRUACIIA
5 2 ! 170272023 ILINA GLAVICA Patnjak 3. kinse 100 s
6 EKSPROPRIUACIIA
0 I 1500572019 ILINA GLAVICA Njiva 3. Kinse 1189 [PEL
6 NASLIEDE
7 [ 15052019 ILINA GLAVICA Vakijak 3. KIse 540 027
6 NASLJEDE
7 | ) 15/05/2019  JILINA GLAVICA Fomodaa 7gradi 12 L)
I NASLIEDE
# 1 15/05/2019  JILINA GLAVICA Nyiva 2. Klase 2292 79 R0
6 NASLIEDE
9 1 150522019 JILINA GLAVICA PaTijak 2. Klase 271 0.
6 NASLIEDE
127 4415
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - 1D bro) Nuziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
JX0975230017 DUKIC SLOBODAN KRSTO Sukori&éenje 1"
0 PODGORICKA 57 SELIANONO Tivat 0
1406975230028 DUKIC SLOBODAN MILAN Sukoritéenje n
{ RADANOVICT BU  Kotor O

Podaci o objektis

ma i posebnim djelovima

Datum 1 vrijeme: 08,

03.2025. 13:44:28

2 Broj Natin koriséenja D § VS Prava
Broj Podbroj Sigeado Osnov sticanja Godina S l""'}}"“‘:“ prat Viasnik ili nosilac prava
: Sobnost izgradnje VIR Adresa, Mjesto

b | 1 |Porodi€an stambenn zgmda P
INASLIEDE 010 0

5 IStambe oy Susvojina 1/2

: l i l :: PUKIC SLOBODAN KRSTO RIS rRYRIETIN

B " | roncioricka 37 SELIANOYO Tivar ”




Podaci o objektima i posebnim djelovima

Bro) l’odhroi

Broj
sprade

Natin Koriséenju
Osnoy sticanga
Sobnost

"
Gaodinag

fzgradnje

Spratnost/ Sprat
Povriina

Prava
Viasnik ili nosilae prava

Adresa, Mjesto

/

Swusvopna
DUKIC SLOBODAN MILAN

RADANOVICI BB Kotwr 0

1 /2
FHN6YTS23002K
0

Stambeni prostor

Ovije sobe

Pl
121

Suavojira

DUKIC SLOBODAN KRSTO

PODGORICKA 57 SELIANOVO  Tivat
Supvojing

PUKIC SLOBODAN MILAN

RADANOVIC! BB Kolor ¢

1/2
069230017

0

) /2
1AO6YTS2MREZY
0

Pomodna zgmda
NASLIEDE

218

Nestumbeni prosior

Hedinn suba

Swivojna

DUKlC SLOBODAN KRSTO

PODGORICKA 37 SELIANGYO Tivat
Susvofins
DUKIC SLOBODAN MILAN

RADANOVICI BB Kotar 0

173
JKI6YTI2ZI0017
0

142
1406975230024
0

Pomodna zgrada
INASLIEDIE

u19

Nostambeni prostor
INASLIEDE

Pectnn soba

|

Susvojum

DUKIC SLOBODAN KRSTO

PFORCORICKA 57 SELIANOVO. Tivat
Suavojina

DUKIC SLOBODAN MILAN

RADANOVICI BB Kotor

1/2
JOOROTI2 TN
0

L/2
14069752 MR
"

Podaci o teretim

=
-

rani¢enjima

Broj TPodbroj

Broj
zgrade

Redni

PD broj

Nadin koriséenja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opls prava

Stumbeni prostor

O5/127200 8

Hhas

Zabtl
ZAB

?‘[bﬁuuko’é rz!.wuuba ? !
A LA OBEZBIERENIU
PORESKOG POTRAZIVANIA BR, UP/1 BR. (M 10-

10720“4 OD 02022017, GOD. U KORIST OPSTINE
KOTOR,DUG U IZNOSU 0D 2155 EUI

Stambeni prostor

(51 2724MN

145

Zabilje2 resko,
/ AB{

107‘20!!4 OD 022017, GOD, U
KOTOR DUG U IZNOSU OD 21594 EURA

Zﬁol\ ZA
SKOG POTRA (VANJA BR.UPH

’)0( Livana
A O OBEZBIEDENIU
KORIST OPSTING

BR 0410

Nestumbeni prostor

US/122018

10:45

?3"6' B PR LA & OBEZBIEDENIU

ESKOG POTRAZIVANIA BR. UP/|

0720014 OD 02022017 GOD. U KORIST OF
KOTORDUG U [ZNOSU OD 2159¢ EURA

BR. 0§10-
IINE

| Padnjuk 3, Kluse

17022023

10: 141

/J\b!l Yha pokreinn]a posupka eRsproprne e
KRETANIE POSTUPK A EKSPROPRIACHE PO
0 NOVU PREDLOGA IA EKSPROPRUACUL BR. 02
401572 OD 2604 2022 GOD. UPRAVE ZA SAQOBRACA)
CRNE GORE RADI REKONSTRUKCIE
AGISTRALNOG PUTA M-2 DEBELI BRUEG - TIVAT
- BUDVA KMBB+500-KM90 14500

| Nestambeni prostor

051202018

10:45

m"l”’@ﬁ?%ﬂ éU Kvl;‘né OBEZBIEDENIL

G POTRAZIVANIA DR UP/I BR. 0410.
30720/!4 OD 02.02.2017. GOD. U KORIST OPSTINE
KOTOR,DUG U 1ZNOSU 0D 215,94 EURA

Datum i vrijeme;  06.0

3.2025. 13:44:28

214



Nuplata takse osloboddna
(164/17 i 044/18)

naosnovu Clana 82, stav 4, Zokona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI, list RCG, br.

l&(‘/

' ’1".“4, / Ovlnfé_c_ng_ lice: / r
i ) % il
t

5 8
: / Vukeevié,Sandra, dipl.pravnica

. i 3ld
Datum i vrijeme: 06.03.2025. 13-44:29 :




SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

e, parcelo

Zyrada

podbiro] PR Predmet Dutum | vrijeme Podnosilac Sadriing
s/ 106-2-919-200/1-2025 | 22.012025 09:57 PUKIC MILAN LR T MO BEN 2028 KQ

ZA ISPRAVKU IMBG U LN <
s/ : 106-2-919-200/1-2025 | 22012025 09:57 BUKI¢ MILAN PRLINOVO SRR KD

ZA ISPRAVKU IMBG 11 1N 26 28 KO
511 ; 106-2-919-200/1-2025 | 22.01.2025 09:57 PUKIC MILAN PELINOVO K

ZA ISPRAVKU IMBG U LN 26 28 K
s/ L 11106-2-919-20011-2025 | 22.01 2025 09:57 DUKIC MILAN  |FELiNOVD w2

ZA ISPRAVKU IMBG U LN 20 28 KO
511 f 106-2-919-200/1-2025 | 22012025 09:57 PUKIC MILAN  |HELiNOvo d

LA ISPRAVKL IMBG U) LN 26 28 KO
501 2 11106-2-919-200/1-2025 | 22012025 09:57 PUKIC MILAN PELINOVO

ZA L PRAVKU JMBG U LN 26 2 <
572 106-2-919-20071-2025 | 22012025 09:57 PUKIC MILAN PN SR

ZA ISPRAVKU JMBG U LN 20 28 KO
6/0 106-2-919-200/1-2025 | 22.01 2025 09:57 DUKIC MILAN FRLINOYO

ZA ISPKJ\VKU IMBG U LN 26 28 KO
740 106-2-919-20011-2025 | 22.012025 09:57 PUKIC MILAN PELINOVC

ZA ISPRAVKU IMBG U LN 26 28 KO
20 : 106-2-919-200/1-2025 | 22.01,2025 09:57 PUKIC MILAN PELINOVO

1 /.A WPRAVKU IMUG U LN 26 28 KO

740 106-2-919-200/1-2025 | 22.01.2025 09:57 PUKIC MILAN PRLINOYO

ZA ISPRAVKU JMBG U LN 26 28 KO
870 106-2-919-200/1-2025 | 22.01.2025 09:57 DUKIC MILAN PELINOVD

ZA ISPRAVKU IMBG U LN 26 28 KO
9/0 106-2-919-200/1-2025 | 22.01.2025 09:57 BUKIC MILAN PELL

Datum 1 vrijeme:

06.03.2025. 13:44:29

Al



Y Crna Gora
¥ AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

A WINISIErS Vo prostorog planirana,
wbanizma | drzavog imovine

Jd ~'»). i ats
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLAISAGLLL\SNOSTI s e }
Broj: 03-D-697/.
AR 4/(

i I AR (I
odgorica, 14.03.2025.godine
W / r
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-697/1 od 05.03.2025.godine

PREDMET: OdgoVvor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisti¢ko-tehnic¢kih usiova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-919/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja na
zivotnu sredinu za gradenje novog objekta na katastarskim parcelama broj 7, 8, 9 i1 na dijelu katastarske

parcele broj 8 KO Pelinovo, opstina Kotor, u cilju izdavanja urbanistiCko-tehnickin uslova Duki¢ Krstu iz
Kotora, obavjestayamo vas sledece:

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

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije moguce utvrditi kKoji Su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji,

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

dr Milan Gazdic
DIREKTOR

AGENCIJA ZA ZASTITU
D ZIVOTNE SREDINE
O O CRNE GORE
O 0 J e IV Broleterske 19

0 81000 Podgorica, Cme Gora
‘ Q tel- +382 20 446 500
\ / @ email: epamontenegro@gmail.com

AGENCLIA ZA VAW.BPE OrgIme

2ASRTITU 2D TNE




“VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.0.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
. e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: 3L “ Kotor: /#Z (03 75

Na osnovu priloZenog nacrta urbanisticko — tehniékih uslova br: 06-333/25-919/4 od 27.02.2025.

godine (zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 857 od 05.03.2025. god.) izdat od strane “Ministarstva
prostornog | planiranja, urbanizma i driavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekata mjesovite namjene na lokaciji koju ine kat.parcele 6,7, 8i9 KO
Pelinovo, u obuhvatu PUP-a Opitine Kotor (,SLlist CG", broj 95/20), izdaju se:

11.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

Snabdijevanje vodom ovog podruéja je sa izvoriita Simis.

U ljetnjem periodu nema dovoljnih koli¢ina vode pa vodosnabdijevanje nije kontinuirano (uvode se
resﬂ(ikcije). 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
potribe istih. Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internim rezervoarima.

Mje%to priklju¢enja na distributivni vodovodni cjevovod je prikazano na skici u prilogu. U toku je
izgradnja bulevara i novih distributivnih cjevovoda tako da postoji mogucénost da ¢e mijesto
prikljuéenia biti izmijenjeno.

Do doboleanja vodovodnog sistema na ovom podruéju maksimalni preénik prikljucka koji se moze
odobriti je 0D32(1”).

Za vodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u sahtu
ili zidnom ormaricu. Vodomijerni 3aht odnosno zidni ormarié¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
precnika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj $aht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomijera ne koristiti “kugla ventile”. Glavni vodomjer
mora biti dostupan- ne smije biti zaklju¢an.

Ukol‘ko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mijestu (kao npr. strujomijeri). Ukoliko postoji protivpoiarna mreza
(hidrémtska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.
Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidijeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.

Na priklju¢ku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi za3titu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od “mjesta prikljucenja” do
vodofnjernog Sahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema,

. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom

Preduzecu, mora da sadrZi detaljnu izometrijsku éemu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta.
Radove na prikljucenju i montaZi vodomijera po pravilu izvodi ovo Preduzece.
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KANALIZACIA

12. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjefavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodipnepropusna septicka jama ili bio precista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moze izvesti ito
jedrlostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

13. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, Sto znaci da su sistemi fekalne i
atm sferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.

14. UkoEko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode

sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduceg prikljuéenja na planirani javni kanalizacioni

sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE

15. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, tro3kovi njihovog izmjetanja padaju
na tFret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

16. Za§t‘ na zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znaé} da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U slu¢aju
oste¢enja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.

17. Ukoljko prikljucni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribévljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele,

18. 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 Preduzecu.
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rr,, NI Ty | st | fax: +382 20 655 359
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CRNA GORA

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

uki¢ Krsto - katastarske parcele br. 7,8,9 i dijela parcele br.6 KO Pelinovo

bra¢aj, rjeSavajuci po zahtjevu opétine Kotor - Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma
yvine br.08-333/25-919/3 od 27.02.2025.godine., zavedenog u Upravi za saobracaj br.04-2222/1
.godine radi propisivanja saobracajno - tehnickih uslova za lokaciju koju Cini katastarske parcele
parcele br.6 KO Pelinovo, a shodno ¢lanu 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
117, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i ¢lana 17 Zakona o putevima (SI.List CG" br. 82/20 i
e sliedece;

Saobracajno - tehnicke uslove

saobracajno - tehnicki uslovi

Predmetna lo

acija se nalazi uz magistraini put M-1 dionica Tivat — Jaz, na kojoj se vrSi rekonstrukcija (izgradnja

bulevara) Uragen je Elaborat eksproprijacije nepokretnosti radi rekonstrukcile magistraineg puta M-1 dionice

Tivat — Jaz.

prilogu dostavljamo izvod iz Elaborata eksproprijacije, parcele 8,7,8 i 9 nijesu obuhvacene

eksproprijacijom.

Reg
sluCaju linija

da se planira

tg:ciona linija (linija koja dijeli javnu povrSinu od povrsina drugih namjena)
sproprijacije.
Gradevinska linija (gradevinska linija predstavlja liniju na ispod i iznad povrSine zemlje do koje moze

;

i to je u konkretnom

ajistureniji dio objekta) i ista moze da se planira na minimum 10m od regulacione finije iz razioga

$to planskim dokumentom nije definisana gradevinska linija uz bududi bulevar,

Da bi se u bu
neophodno je

2. Pose
Buduci da se
neophodno je
glavnim proje
Neophodno |
slucaju da na
ispunjenje sle
Da bi se odob
neophodna p
planirani putni
propisimaia s
Prikljuéenje p

uénosti mogli odraditi neophodni sadrzaji (trotar, biciklisticka staza, servisna sacbracajnica i si.)
aCuvati definisani prostor,

ni saobracajno - tehnicki uslovi

redmetna naslanja na magistraini put M-1 dionica Tivat - Budva koja je predmet rekonstrukcije
rojekinu dokumentaciju po pitanju sacbraéajne povezanosti uraditi u skladu sa revidovanim

tom rekenstrukeije magistralnog puta (izgradnje bulevara).

sagledati moguénost uklapanja — koriscenja nekog od projektom planiranih prikljucakalprilaza. U
redmetnoj lokaciji ne postoji projektom rekonstrukcijom planirani priklju¢ak necphodno je

ecin uslova da bi se ostvari prikljucak.

io prikljucak na buduci bulevar moraju se zadovoljiti uslovi po pitanju bezbjednosti kao Sto su:
glednost, neophodna §irina prilaza u odnosu na mjerodavno vozilo, ne mogu se ugrozavati

objekli, saobracajna signalizacija i moraju se zadovoljiti | ostali parametri u skladu sa vazecim

andardima,

laznih puteva na javni put vrsi se prvenstveno povezivanjem sa drugim prilaznim il

nekategorisanim putem koji je ve¢ prikljuéen na javni put, a ako to nije moguée prikljucenje se vréi direkino na

javni put ako
za nesmetand
iskljuenje i d

a o postoje saobraéajno — tehnicki uslovi, odnosno saobracajni prikljucak nema stetne posijedice
i bezbjedno odvijanje sacbracaja na javnom putu. Prikljucenja na buduti bulevar su tipa desno
sno uklju¢enja.
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Prije izrade Gl

vnog projekta, potrebno je izvrsiti geodetska snimanije, uraditi geodetsku podlogu u

R=1000/500(250) definisati regulacionu liniju prema magistralnom putu (iz Elaborata eksproprijacije) kao |
definisanu gradevinsku liniju,

Projektnu dokumentaciju — Glavni projekat - faza saobracaja, uradenu u skiadu sa gore propisnim uslovima,
vaze¢im propisima i standardima sa izvjestajem o izvrSenoj tehnickoj kontroli (izvjestaj o reviziji) dostaviti Upravi
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lzvod iz elaborata eksproprijacije za potrebe rekonstrukcije puta M-2 Debeli Brijeg - Tivat —
Budva,

Katastarske parcele 6,7,8 | 9 KO Pelinovo, Opitina Kotor nijesu obuhvacene elaboratom
eksproprijacije.
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Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,

urbanizma
06.03.2025

i drzavne imovine, br. 06-333/25-919/5 od 27.02.2025. godine, dostavljenog
godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-208/2025-1, za izdavanje konzervatorskih

uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 7,8,9 i dio kat.parc. 6 KO Pelinovo,
prema PUP-u Opstine Kotor, saglasno élanu 102 stav 2i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih

dobara ("SI
0 upravnom

list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te &l. 18 i &I, 46 stav 2 Zakona
postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji koju éine kat. parc. 7,8,9 i

dio kat.parc. 6 KO Pelinovo, prema PUP-u Opstine Kotor

izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacéelima zastite kulturne bastine,
kroz studijski pristup na osnovu proucavanja zatecenih vrijednosti predmetnog
prostora, ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih
vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrugja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti
u f)kviru stilsko-hronolo$ke analize Konzervatorskog projekta;

Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice
pastojecih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podru¢ja Kotora. Ukoliko se postoje¢i objekat zadrzava, predvidjeti
ubjlapanje vec postojeceg objekta pri planiranoj izgradnji i planiranju parametara;

Predvidjeti postavijanje viSe objekta tradicionalnih gabarita umjesto jednog, koji bi bio
nasrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zasticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podruéja Kotora;

Prlpporcije i medusobne odnose volumena, rie$enje krova, odnose puno - prazno na
fa'gadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente
interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na prethodno sprovedenim
proucavanjima iz stava 1 ovog akta;

Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnije,
a Ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju i imitaciji (postavljanje
kamenih obloga preko betonskih i/ili zidova ozidanih savremenim materijalima), veé
adtenticnim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavréna
obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi mljevenu opeku i sliéne
obrrade).

U |zavrsnoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova, koji se
uklapaju u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje
oiudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture:

R

di unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje
rijesiti u skladu sa tradicionalnim nacinom uz maksimalno ouvanje terena i zateéene
adutohtone vegetacije. Na slobodnim povr§inama predmetne parcele planirati
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formiranje koncentracija zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na
predmetnoj lokaciji.

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

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

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

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma |i drzavne imovine, br. 06-333/25-919/5 od 27.02.2025. godine, dostavijenog
06.03.2025, godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-208/2025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za iigradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 7,8,9 i dio kat.parc. 8 KO Pelinovo,
prema PUF?-u Opstine Kotor, a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju
konstatuje slljedeée:

. Predmetna lokacija nalazi se u sjevero - zapadnom dijelu katastarske opstine Pelinovo i
predstavija integraini dio zadticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja
Kotara. Prema dostavljenoj dokumentaciji na kat.parc. 7 KO Pelinovo nalazi se objekat
1 pavrsine 32 m2, za Cije eventualno rusenje je potrebno da se obrati nadleznom
inspekcijskom organu.

» Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
naselja. Na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 7,8,9 i dio kat.parc. 6 KO Pelinovo povrsine 3
292 'fnz. 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 podrucju opstine Kotor prepoznat kao obradivo zemljiste (terasasta imanja, udoline,
vrtace).

» Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podru¢ju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere:

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

- Obnowu autenticnih ruralnih cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajuéim studijama
zastite ili konzervatorskim uslovima

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

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originalni elementi
uredenja dvorista, vrtova i sl.)

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

-/ Obnavijanje istorijskih objekata vrsiti po principu cjelovite obnove ukljuéujudi i
vrijedne elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale | zanate.

-1 Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuci polja, udoline i
terasasta imanja kao kljucne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.
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Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrdine podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i
materijale

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

1 U autenticnim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje |
poguscavanje, koje ¢e se planirati na osnovu studija kulturne bastine ili
konzervatorskih smjernica.

< 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 mozZe se vrditi uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ée se definisati nivo | sadrzaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja
izgradnje oﬂ jekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 7,8,9 i dio kat.parc. 6 KO Pelinovo, prema PUP-
u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih
uslova.

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi oCuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini zadtiéenu okolinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu
svjetske ba%tine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekta za $provodenje 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
Vlada (€lan|122 Zakona o zas$titi kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) il pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (&lan 106 Zakona o
zastiti kulturnin dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno je
dostaviti, u janalognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Clanom 10{ stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenije
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u dispozitivu,

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

Obradili:
Maja Raduloyi¢, arhitekta

Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog , ‘ ./
Aleksandar SamardZzi¢, pravnik [ /-'l (s £

oAl
Dr Petra' Zdravkovic
. direktorica

Dostaviti:
- Podnosiocu| zahtjeva
- U spise predmeta
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