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Ministarstvo prostornog planiranja,
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni lis
44/18. 63/18, 8220, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
Novog, izdaje:

urbanizma i drzavne imovine na osnovu tlana 74.

“«AUSRA” doo iz Herceg

t Crne Gore", br. R4/17,

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

782/1,782/2,7831784 KO Zagora u zahvatu Prostorno urban
Kotor (Sl.list Crne Gore — br.095/20) Opstina Kotor.

e ————————

za gradenje novih objekata turistickog naselja (T2) na lokaciji kat.parce

a broj
istickog plana Qpstine

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA:

| “AUSRA” doo iz Herceg Novog

6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija, kat.parcele broj 782/1.782/2,783 i 784 KO Zagora nalage se U
zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine Kotor. Prema katastarskoj eyidenciji
Uprave za nekretnine u listu nepokretnosti 229-prepis KO Zagora od 19.06.2024.godine
evidentirane su. kat.parcela br.782/1 kao gradevinska parcela, povrsine 1250m2;
kat.parcela br.782/2 kao pasnjak 4 klase, povréine 7m2; kat.parcela br.783 kao Sume
4 klase, povrsine 2188m2. U listu nepokretnosti 230-prepis KO Zagora evidentirana je
kat.parcela br.784 kao pasnjak 4.klase povrsine 2019m2.

Y PLANIRANO STANJE

71. | Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela
broj 108/5 KO Zagora nalazi se u Juznom reonu,
5), a u okviru Planske Jedinice Zagora.

u zahvatu

planu je navedeno sljedece:

Planska cjelina — Zona 5 - Kljuéna destinacija
rizorta: - Sport i rekreacija, -
turizma - Razvoj poljoprivrede,

podsticanje maslinarstva, vinog

Op$tine na prostomo-funkcionalna podrucja, katastarska parcela

U Osnovnim opredjeljenjima i planiranim rie§enjima po planskim cjelinama i reonima u

za razvoj turizma; - Razvoj
Reafirmacija eko-kvaliteta podrugja i razvoja

Planske cjeline (Zona

turistickih
seoskog
radarstva i stocarstva




Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor JuZnog
reona primjenjuju se planske postavke PUP-a.
U grafickom prilogu 08b3 Plan podrucja Kotora-mjere zastite predmetna lokacija je
planirana u okviru povrSina za turizam, sa mjerama Il- zona izuzetnih prirodnih
vrijednosti, za koju su propisane sljedece mjere:

- Oc&uvati izuzetne prirodne vrijednosti prostora - lzraditi procjenu prirodnih
vrijednosti podru¢ja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode - U ovim zonama ne
smije se planirati nova gradnja. - Modalitete ocuvanja i koristenja prostora
planirati kroz podsticaj i razvoj selektivnih vidova turizma i edukaciju. - Uredenje
vidikovaca, pjeSackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimalne gradijteljske
zahvate, postujuci prirodne vrijednosti i odlike terena.

Uporedni prikaz planskih povrsina i bilansa izmedu PPNOP i PUP Kotor po feonima
juzni reon

PLANAKA JEDINICA UPOREDNI BILANSKI POVRSINA
41, lulni region ZAGORA PLANIRANQ PN 0P PLANIFANG PUP
R.bt, INAMIENA Aovriing (ha) Wdce u tfelini Povriing {ha) Utudse u eelini %
1 |Naseljs 40.66 2.7 438 837
2 {Povriing 2a turizam 17,00 M 9 4.37
3 |Pourfing 23 industriju | prolevodniv 000 0.0¢ 0.00 0.0
4 {Sour vkivac e 13,30 2.5 473 128
5 {Potjoprivredrie obradive povidine 0.00 .00 000 0,00
b (Oruge poliopriviedng poamding A4 16 n% 14.99
1 Yume 11.08 A3 11,08 pRi
I (Ostile peirocine povriie 368,52 7030 36102 6867
Viupac] 5419 100,00 L2419 100,00

povr§inama za turizam-turisticka naselja (T2), odmaka 100-1000m, zona D2.
PovrSine za turizam

Planom su predlozene lokacije sa turistitkom namjenom, odnosno u okviru naselja
moguce je realizovati objekte turizma i ugostiteljstva u skladu sa potrebama kprisnika
prostora. Van naseljskih struktura moguce je realizovati turizam u skladu sa
smjernicama ovog plana.
Zona od 100 - 1000m, rezervisana je kao zona turizma i oznacava pojas Sirine (900m.
Na ovim povr§inama se izvan postojecih naselja mogu planirati iskljucivo ko
objekti za smjestaj turista sa pratec¢im sadrzajima, a u skladu sa iskazanim smje
po osnovnim namjenama. U ovom pojasu je moguce realizovati ve¢ zapocete
investicione projekte i definisati nove turisticke zone prema definisanim kriterijumima.
Za definisanje turistickih povr§ina treba pos$tovati indikatore prema tipu turisticke zone,
koji su definisani planom. Prethodno se on odnosi na veé potpisane drzavne ugovore
odnosno sporazume o zakupu i izgradnji potpisane od strane Vlade Crne Gore gdnosno
ratifikovane od strane Skupstine Crne Gore, koji se ne preispituju na osnovu prethodnih
kriterijjuma.
D2. Turisticke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znacaja U ovy grupu
svrstavaju se turisticke zone u podrugjima od posebnog prirodnog znacaja koje|se Stite
planskim mjerama u daljoj detaljnoj planskoj dokumentaciji i/ili koji se nalaze na
istaknutim poloZajima u terenu: » Malo izgradene turisticke zone (izgradene do|10%), *
Turisti¢ke zone koje nastaju prenamjenom vojnih zona, a nadzemno su izgradeni manje
od 10%, » Turisticke zone koje nastaju prenamjenom podrucja eksploatacije miperainih
sirovina (kamenolomi i sl.) iskori§¢ene povrsine zahvata do 10% (eksploatagije). a)
Odmak od 0 -100 -Turisticke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znacaja b)
Odmak od 100 -1000 -Turisticke zone unutar podru¢ja od posebnog prirodnog znacaja




-saimanjim indeksom izgradenosti ¢) Odmak od + 1000 -Turistiéke zone unutar odrugja

od posebnog prirodnog znac¢aja sa manjim indeksom zauzetosti i izgradenosti.

Pravila i urbanisti¢ko — tehnicki uslovi PUP-a i GUR - a
UrbanistiCko Tehni¢ki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko
tehnickih uslova, izjaSnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i klilturno-
istorijskog podrucja Kotora.

Pravila i urbanisti¢ko tehnicki uslovi (UTU-i) za gradniju turisti¢kih objekata
U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je razvrstao
ove turisticke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli “Urbanisticki
pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.
Kao relevantni parametri koris¢eni su indikatori za turizam iz PPPNOP-a kao plana
viseg reda.. Odnosno navedeni parametri razmatrani su analizom lokacije, poloZaja
/relevantna mjera zastite, obalni odmak, cezure/ kao | moguéeg uticaja na stfukturu i
predio naselja u kome se nalazi ili ¢e se graditi. Pored navedenih lokacija mdguée je
realizovati namjenu turizam i u drugim namjenama u skladu sa Pravilnikom ¢ blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocénih prostorija ili garaziranju,
tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proradun jndeksa
izgradenosti.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati :
Pravilnik o nacinu obraéuna povrsine i zapremine objekta (“Sl.list CG" br.060/1B),

_Pravilnik o nacinu izrade, razmjeri i bliZzoj sadrzini tehnicke dokumentacije (Sl. list Crne
Gore, broj 044/18).
Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima | kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (Sluzbeni list Crne Gore br.36/2018).

7.2

Pravila parcelacije

Uslovi parcelaciie i regulacije
U skladu sa Prostorno urbanistickim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odre%ene su

namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistickim parametrima za izgradnju
objekata.
Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljita (dio ili djelovi parcela (katgstarska
ili urbanisticka), blok, zona).
Lokacija za gradnju moZe biti: - dio ili djelovi jedne ili vi§e katastarskih parcela, jedna ili
vise katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vie urbanisti¢kih parcela, jedna ili vise
urbanistickih parcela, odnosno sve moguce varijante kombinovanja nayedenih
katastarskih i/ili urbanistickih parcela.

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

1. kada urbanisticka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

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

Urbanisticka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i kofi§éenje
parcele | objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima. Ovim
planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od 350m2, a za
dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veli¢ina parcele za gradnju je 600m2
Pravila parcelacije i requlacije |

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ing, oblika
i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat; Osnovne elemente pargelacije
Cine elementi urbanistike regulacije.




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

1) oblik i veliéina 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 i saobracajnu infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije

(,Sluzbeni list Crne Gore, 044/18), 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 lizdavanje UTU-a / pristupa se izradi Elaborata

parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog

zemljista.

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od kat.parcela br.782/1,782/2,783 i 184 KO
Zagora Cija ukupna povrsina iznosi 11 464m2.

Lokacija se nalazi u odmaku 100+1000, van cenzure ,namjene turizam.

Urbanisti¢ki indeksi za turisticke zone unutar podru¢ja od posebnog prirodnog gnacaja
( Juzni Region - KO Visnjevo, KO Krimovica, KO Zagora, KO Glavaticici i KO Ljesevici)
sa manjim indeksom zauzetosti | izgradenost su:
Indeks zauzetosti <0,25...

Indeks izgradenosti <0,3..

-maksimalna spratnost - P+1+Pk

Procenat ozelenjenosti na nivou parcele je >60%

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 ifili trase.

Gradevinska linija
Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, Eineci na taj nagin zonu
gradnje.
Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZze ili do koje se moze graditi jedan
ili vise objekata.
Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazang graficki
sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice |jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije.
Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima ukoliko ih ima.| Ukoliko
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena|od linije
jedinice gradevinskog zemljista.




Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je mogucée graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecéu povrginu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka| javnoj
povrsini mozZe se nadi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolazitj ispod
infrastrukturnih objekata koje Cine javne povriine (ulice, trgovi, parkovske povr§ine....),
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista.
Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vldsniéke
parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

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

insku

Pri izratunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaz koje
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mijesta (garazZiranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju ynutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Vertikalni gabarit
Vertikalni gabarit se defini§e i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne
etaze mogu biti prizemlje, spratovi | potkrovlie, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod |poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoljko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraun 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
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obradun BRG
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavréna etaza. NajniZa svijetla visina potkrovija ne mo2e biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavréna etaza moZe biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaze igpod.
U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznagena spratnost sa Pk, znadi da se

moze Koristiti | Ps.




Vertikaini gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra

Prvi parametar definise spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza
Drugi parametar predstavlja maksimaino dozvoljenu visinu objekta.

povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 et

ze.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + pbtqrovlje ili

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim

sliemena

krovom

maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova. Mjej'enje se

vr§i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz ob
maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Pe1ePK
Cmpekat ba rayhorm tatan Chpekit na taranu nageba do 35
Fuotas 8O olede ispiagd e ke SOV mtale mnpod

Obpahot e ravnon ) teremld Utyesal na tefery nagba oo 35
Be o mae PO stade Wmpoe Pu mas 8O stale inra

Visina etaze

ekat do

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 etaZe - garaze i tehnicke prostorije do 3.5 m;
- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

-za poslovne i hotelske javne etaZze do 4.5 m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze

na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

objekta ili primjena posebmh propisa, s tim Sto visina objekta ne moze biti ye¢a od

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijainom nTjenom

najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urb
- tehnickim uslovima.

nisticko

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne

visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se
visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 m
smatraju pojedinacnim etazama.

Horizontalni gabariti

iste na
btara ne

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najviie 1,0m
i

iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju bi

i rieseni




tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamen
Visina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi,

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80%
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 rascis¢avanje i nivelacijy terena
i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potiebno je
izvr8iti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla;
- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i $a [jasnom
seizmickom koncepcijom;
- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi¢nosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikgrozivne
zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili pogzemne
vode;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor|, proZet
razlicitim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da dpprinosi
opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentatiyinoscu i
kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuci u obzir specificnost podru¢ja u pogledu obilnih padavina (kise)| koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja mozZe imati negativne uticaje, a isto
tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;
- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, vec se intimnost postiZze dispozicijom objekata u
okviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom:;
- do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi na dijelu parcele,
ako nedostajuci dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslgv da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistic¢ku parcelu uamnje za nedpstajuci
dio parcele,;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da s¢ mogu

provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i koriS¢enih vrsta za ozelen

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati :
*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje |objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).
*Pravilnik o naginu obrac¢una povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crng Gore”,
br. 60/18).
*Pravilnik o izmjenama Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za
stambenu zgradu ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 113/23 od 15.12.2023), u kojima je
naznacen njihov dan stupanja na snagu.




PREPORUKE ZA SMANJENIE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHT!CKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike
Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u $iroj zoni Opstine Kotor kao i ukupne
seizmiénosti ireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u zoni
vrlo intenzivne seizmitke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska ZafiSta sa
visokim seizmogenim potencijalom, kao §to su zone Herceg-Novog, Budva-Brajici, Bar
i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio 1979.god. sa magnitudom
7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna razaranja sa intenzitetom od
IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom primorju, na duZini od preko 100
km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa na razvoj op$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 "Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna pratec¢a podloga vaZecim TehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crng Gore |
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 | godina
eksploatacije od 63.2 %. $to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od
475 godina za slucaj 10 % vjerovatnoce prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).
Mijere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranja projektovanje | izyodenje
objekata | gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i nacipnalnim
standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09 i|32/11 i
54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(.Sluzbeni list RCG", br.8/93) | Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni
list CG*, br.26/10 i 48/15).

Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zastiti vazduha (,SI. list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15),
- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG", br. 28/11, 28/12, 01/14,
02/18);

-Zakon o upravljanju otpadom (,SlI. list CG", br. 64/11, 39/186),
-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara [,SI. list
SFRJ", br. 30/91);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (.Sl. list SFRJ", br.
8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,S. lisf SFRJ",
br. 7/84);

Proratune raditi na IX stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmiCkim podrucjima. Za |potrebe
proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimafskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.




Mjere zastite na radu
Pri izgradniji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat ¢ uredenju
gradilista u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona p zastiti
i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 044/18),

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha
Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da [lokaino
zagadenje u najveéoj mjeri potiCe od saobracaja. On je najdinamicniji u ljetnjoj ii

vazduha, kao i bazu podatka o pracenju kvaliteta i to kao dio integrisanog
pracenja stanja i kvaliteta svin segmenata Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista
Na podrucju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo grogram
ispitivanja $tetnih materija na lokacijama koje su najvise izloZene zagadivanju.
Analizirano je zemljiSte na 10 lokacija, ¢iji rezultati pokazuju da je zagadenost zemljista
u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih deponija i U blizini
najprometnijih saobracajnica.
- Planom su predvidena rjeSenja kojim je spreceno zauzimanje plodnih zemljista za
§irenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksa;

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

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

avanje

Zastita voda
U vecéem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrugju Opstine su dovoljne
izdasnosti | dobrog kvaliteta vode za pi¢e. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je,
uglavnom, nezadovoljavajuce, Sto prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina
sistemima.

Pored toga u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, poviaéenja
|zvon§ta kurda, Sto prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za vodosnabdijevanje.

2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih koli¢ina vode dobrog
kvaliteta , u kriti€nom ljetnjem periodu.
U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pi¢e, na svim lokalnim
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirgne su i
sanitarne zone, $to ¢e 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 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 posljednjih




—

nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na plazama, |u skoro
svim primorskim opétinama, prelazio maksimalno dozvoljene granice.
Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijenedi samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent svih
deSavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zatite i oCuvanja Kvaliteta
mora. Imajuci u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrZivog yrbanog
razvoja, planiranim rje$enjima 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, saobraéaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehnitkom 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 18/1 9) na psnovu
uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj 03-D-2414/2 od 19.06.2023.godine

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se defini$e obaveza povecanja sistema zelenih povr$ina unutar yrbanih
podrucja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u $mjeru:
formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrina po odredenim
principima i u planiranim odnosima prema namijeni; odrZavanja, oGuvanja i s iranja
(rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojedih Zelenih
povrsina.

Zelenilo hotela i turisti¢kih naselja treba da bude organizovano tako da gostima omogudéi
pasivan odmor, $etnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajuéih kat gorija,
turistiCki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju odgovarajuéu povréinu i
kvalitet zelenih povr$ina. Za planiranje turisti¢kih naselja, pored smjestajnih kapaciteta,
uzimaju se u obzir i prateéi rekreativni sadrZaji, zelenilo i interne komunikacije. Na
urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza, vecih od
gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se| mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveca i to u nivou kote terena.

Prema urbanistickim pokazateljima procenat ozelenjenosti na nivou parcele je >60%

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je:




Kategorija zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivoy

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%

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

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

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

Zelenilo oko objekata nauti¢kog turizma | 10%

11.

USQO\{I | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | erHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline
kao integralnog dijela savremenog, drudtvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na
nadin kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog
znaéaja), i dosljedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti
kulturnin dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a
takode u skladu sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radave treba
obustaviti i o tome obavijestiti Upravu- za zastitu spomenika kulture kako bi se
preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa &lanom 87 i ¢lanom 88 Zakong o zastiti
kulturnih dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata turistickog naselja
na lokaciji koju éine kat.parc. 782/1,782/2,783 i 784 KO Zagora, u zahvatu PUP-a
Opstine Kotor, broj UP/I-05-616/2023-11 od 20.04.2024.9.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u niyou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih den{/elisanih

dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi pozeljnog nagiba do
5%, maksimum 8,5%, a ¢ija najmanja dozvoljena neto $irina ne smije biti manja od 1,30

m, &ime se omoguéuje nasmetano kretanje invalidskim kolicima.

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

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA




USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

4. | SAOBRACAJA
Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore broj 02/1-348/23-1250/2 od
04.07.2023.9g.

15. 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).

Rjesenje kojim se utvrduju vodni uslovi br.1604-319/23-1445 od 21.06.2023.g.
izdato od Sekretarijata za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove | sapbracaj
opstine Kotor

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Planom se utvrduje mogucnost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za gradnju.

. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. | Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:

*Tehnicka preporuka za prikljucke potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS 4 EPCG
10/0.4 kV

17.2. | Uslovi prikiju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Priklju€enje na mrezu komunalne infrastrukture vr$i se prema postoje¢im, gdnosno
planiranim tehnickim mogucnostima mreze, a na osnovu propisa i uslova | javnih
preduzeca.
Akt Projektno-tehnickih uslova ,Vodovod i kanalizacija Kotor“ d.o.0. Broj13197/1
od 23.06.2023. 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)
lzuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima moze se
obezbijediti samo pjesacki pristup.

Prema uslovima nadleZnog organa.
Predmetna lokacija grani¢i se sa katparc.br694 KO Risan | upisana Listu
nepokretnosti 939-prepis kao javni putevi, kat parc.br,788 KO Risan | upisana u LN 939-
prepis kao javni putevi , nosilac prava Crna Gora svojina, opstina Kotor raspolaganje |
sa kat.parc.br.696/5 KO Risan | upisan u LN 766-prepis kao nekategorisani putevi.
RjeSenje o utvrdivanju opstih saobracajno tehni¢kih uslova izdato od
Sekretarijata za razvoj preduzetniStva komunalne poslove | saobracaj opstine
Kotor broj 1606-341/24-1431 od 10.06.2024.godine

17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehni¢ke 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 dopuéteno pl niranje
| gradnja drugih objekata (“Sl list CG”", br.33/14)

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

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrugture 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 i poStansku djelatnost upuéuje 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 postojeéem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http:/ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala hitp://ekinfrastruktura.ekip. me/ekip/login.jsp preko kdga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djglatnost

mogu da =zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi  pfistupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastruktu

Uslovi za odlaganje komunalnog otpada

PovrSine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravljanje otpadom) su
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povr§inama mogu se planirati jobjekti
u funkciji upravijanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na povriinama
skladiStenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena, u skladu sa
primijenjenom tehnologijom | zahtjevima zastite Zivotne sredine. Na lokaciji u
neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavag), nalazi se
reciklaZzno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina kompostana u
Crmoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrZajima upravlja “Kompnalno
Kotor” d.o.0.

Opstina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladistnje neopasnog gradevirskog i
kabastog otpada. PredloZene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje Ledenjce i u
juznom reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od maj
Naljezi¢ima.

18.

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

Geoloska grada
Podru¢je Opstine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloskom gradom i tektanskim
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog primorja. $matra
se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erpzijom
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 | Mréevo polje)
izgradene od flisa. Generalno gledano, u gradi tla uéestvuju karbonatni sedimenti gornje
krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci gornjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i
gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Stabilnost terena, inzenjersko-geolo$ki procesi i pojave
Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u razliéitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrugju je uogen &itav 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 propesi su:
krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i liki
Erozija je egzodinamiéki proces koji predstavija mehanicko razaranje |
otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem podzemliju. Erozija se dijeli na
regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom
i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene | jake erozije, kao
i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u godrucju
Krivosija | 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 uglavrjo radi o
fluvijainoj i eolskoj eroziji. Podrugje podioZno plavijenju je jedina veca ravnica stine —
Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i| stalnim
vodotokovima.
Hidroloske karakteristike
Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno sloZzenom ge loSkom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dompinantno
obilieZzje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to nacajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjin karbonatnih sedimenata na podrugju opstine
Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pore velikih
padavina na Sirem prostoru opétine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer toka
podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih Karbonatnih
stijena, te vodonepropusnih klasti¢nih stijena-prije svega flisnih sedimenata, kao i
uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih izdani ( kfifera)
dreniraju se najvece koliine krakih voda Crnogorskog primorja. To je rezultat| kao sto
je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i razvijeni sisten kraskih
pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama, Pri tome treba navesti da s slivovi
znadajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor nalaze dobrim dijejom i na
teritorijama drugih opstina (Cetinje, Nik3ic..).

Do sada izvedena opseZna geolodka 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 mprska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijeSaju se i podzemna voda postaje boCatna
(zaslanjena).

Na podruéju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stainih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodniizvori (,vrulje”), od kojih su najznacajniji Sopot
kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znacajnih hidrogeolo$kih pojava
treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod Qrahovca, Risansky spilju i
Morinjske izvore.
Povrsinske vode
Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predsta ljla uzan
prostor siromasan povréinskim vodama — teku¢im i staja¢éim . Osnov i razlog
nedostatka vecih vodotoka je znaéajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrugju. To su tereni gdje padavine direktrjo poniru
u geolodki medij, pa i pored velikin padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Rijeéna mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao (i rezimu
padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa vecim vodama tokom kisSne sezone, a
sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku ljeta presuse.
Kvantitativnih pracenje promjena rezima povrsinskih tokova u podrucju Crn gorskog
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakticno nije ni bilo. Najznacajniji
tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javlja se relatiyno veliki
broj bujiénih vodotoka na teritoriji opStine, Sto kao posljedicu ima ugrozenost okoline od
plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz
urbano tkivo (doniji tok).




Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava
Podruéje Kotora moze biti ugrozeno od bujicnih tokova, od kojih su neki relativng kratki
i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo pgdrucje
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 playljenja.
Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdi¢, kao i jo$ par lokacija u Starom gradu, poplavijene
su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina isticucih podzemnih voda
na potezu Gurdi¢-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specificnih poplava
moze biti izrazen problem u buducnosti, uslijed predvidineih scenarija klimatskih
promjena. Zbog specificnih uslova ove urbane sredine, nema tehnickih mogucnpsti da
se problem rijesi sprie€avanjem dotoka voda, ve¢ se mora traZiti nacin da se vode brze
odvode sa povrsina koje plave.
Buji¢ni kanali

U Kotorskoj opstini ima dosta bujicnih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zasti¢eni. Mozemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na bujicne
potoke ispod magistralnog puta.
Pedoloske karakteristike

Kao posliedica vrlo slozenog geoloskog sastava, litoloske osnove, klime i refjefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko |tipova
zemljita, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smedd tla na
vapnencu i flidu, crnice | antropogena tla.
Brdsko-planinsko podrugje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dalomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokrivag, koji je ostao satuvan samo
u pukotinama, dZzepovima i udubljenjima, Novije ogoljavanje kraSkom erozijom takode
je uticalo na zemljisni pokriva&, koji je nestao poniranjem, a djelimicno se zadrzao u
pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavr$ni dokument elgborata
seizmitke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena pogodnosti zpne za
urbanizaciju bili su:

- Nagib terena;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode,
- Stabilnost terena;

- Nosivost terena;

- Seizmicnost.

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

- Elaborat o geofizic¢kim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

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

kat.parcela br.782/1,782/2,783 | 784 KO

Oznaka urbanisti¢ke parcele Zagora

Povréina urbanisticke parcele 11 464m?2
na kojoj se gradi

Indeks zauzetosti (max) <25%




Indeks izgradenosti (max) <30%

BRGP <3439,2 m2

Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno j& ripSavati
isklju¢ivo na pripadajucim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa
normativima iz Praviinika 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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 8pm, mak imalno
13pm);

Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: minimain
maksimalno 18pm),

Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimaino 8pm, maksimaino
26pm),

Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimalin
maksimalno 29pm);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 29pm, makgimalno
57pm);
Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno
14pm); Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalng 25pm,
maksimalno 143pm);

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama ( skladu
sa vazec¢im Pravilnikom).

5pm,

8pm,

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okrugenja, u
pogledu osnovnih parametara forme | principa organizovanja fizicke sredine. rilikom
oblikovanja objekata treba voditi racuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim usjovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jgdinstva,
ambijentalizacije | 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 afirmidu ambijentaine kvalitete planiranog podrugja.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz ypotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura| i ostala
vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

Imajuéi u vidu gore 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 procelie (“prednja/glavna |fasada’)
planiranih objekata.




Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost
Poboljanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili pfimjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople¢ vode,
unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom gnergije
glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosfi se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S gbzirom
da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potrodnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakterigtikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj§aju svoje
propise kKoje se odnose na zgrade, primjene minimaine zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade ije je renoviFanje u
toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pgjacava
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 raCuna o ambijentalnim | pejzaznim karakteristikama okruZenja buduéih objekata.
Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrodnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin za povecanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan uticaj
na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede energije, a
time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih
objekata.

Obnoviljivi izvori energije
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zraéenje| vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal korid¢enja energije direktnog sunéevog zracenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrucja sa vrlo poyoljnim
parametrima sunCevog zracenja sa prosjecnom godiSnjom insolacijom o
kKWh/kWop.

uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koriS¢enje sunteve energij
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proi
elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu obj
vrio vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zracenja.
Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno sunéevo
zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece nacine:
- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

Pri projektovaniju 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 izgradniji konzola koje predstavijaju barijeru i sprecavaju
prodor sunéevih zraka [jeti (kada je Sunce visoko) &ime se vréi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska efikasnost objekta. |
-Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spreéavaju prodor toplote unutar prostorija u
lietnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina Koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora:
-Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost dominantnim vietrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriscenje sunéeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema .
-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj
zastiti, normalnom i dodatnom opterec¢enju na osnovnu konsktrukciju objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobjéajena
i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomocu ovih s{stema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekploskih
parametara. Koristiti "daylight” sisteme koji koriste optiéka sredstva da bi padstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno kori$éenje neiscrpnog resursa
- Sunteve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u skladu sa
prostornim mogucnostima kao i energetskim potrebama objekta na ijem krovu se vréi
instalacija. U svim sluéajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i funkcibnalnu
opravdanost koriéenja sistema za skladistenje energije. U sluaju mopntaze
fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom o energetici,
neophodno je voditi racuna da zemljiSte ima slabu upotrebnu vrijednost - neobiradivo
zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog drugog otpada, moévare &to je
u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opStine Kotora |
ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
solarnim plo¢icama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni
Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje

automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje ener

ire, je
novim
aneli.
akala
ije.

Prilikom izrade tehnigke 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
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OBRABIVACI URBANISTICKO- | Branka Nikic  / ~ /7
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Puknié
MINISTAR Janko Odovié




PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine
broj 03-D-2414/2 od 19.06.2023.godine;
RjeSenje o konzervatorskim uslovima
broj UP/1-05-616/2023-11 od
20.04.2024.9.;

Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo
Crne Gore broj 02/1-348/23-1250/2 od
04.07.2023.9.;

RjeSenje kojim se utvrduju vodni| uslovi
br.1604-319/23-1445 od 21.06.2023.g.
izdato od Sekretarijata za |razvoj
preduzetniStva, komunalne poslove |
saobracaj opstine Kotor;
Akt Projektno-tehnickih uslova
wsVodovod i kanalizacija Kotor“| d.o.o.
Broj: 3197/1 od 23.06.2023. godine;
Rjesenje o utvrdivanju opstih
saobracajno tehnickih uslova izdato od
Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva
komunalne poslove | saobracaj gpstine
Kotor broj 1606-341/24-1431 od
10.06.2024.godine
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‘i‘ﬁ%‘% Crna Gora Adresa; Palata Drago 336 Stari Grad,

".'{_'5;}"’5-5 : i : 85330 Kotor, Crna Gora
G #5%= | Uprava za zastitu kulturnih dobara , e liataed
L Podruéna jedinica Kotor / ? l, 05. Dol e-mail: spomenici@t-com.me

I L. MO { !

|

| | |
Br: UP/I-05-616/2023- /1 | ()&~ ’5’5'},} ne V6ol 20. april 2024.godine
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Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajué¢i po zahtjevu Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma, br. 08-332/23-3068/6 od 14.06,2023. godine, za
izdavanje konzervatorskih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata turistickog naselja na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 782/1, 78212, 783 i 784 KO
Zagora, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor, saglasno clanu 102 stav 21 ¢l 101 stav 2
Zakona o zaétiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br, 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),
te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SlLlist Crne Gore" br. 56/14,
20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata turistickog naselja na
lokaciji koju &ine kat. parc. 782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora, u zahvatu PUP-a
Opstine Kotor

1. U skladu sa Zakonom o zaétiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora,
prilikom izrade projekta pridrzavati se mjera propisanih ,Procjenom uticaja na
bastinu;

2. Funkcionalno rjesenje objekata razraditi bez promjene spoljnjeg izgleda
prezentovanog i razmatranog u Procjeni uticaja na bastinu;

3. Materijalizaciju predvidjeti tako da konacan izgled kompleksa ne odudara od 3D
prikaza istog iz navedene Procjene uticaja na bastinu;

4. \zraditi parterno uredenje u skladu sa mjerama smanjenja negativnosti iz
Procjene uticaja na bastinu.

Shodno Zakonu o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podruja Kotora ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 056/13 od 06.12.2013, 013/18 od 28.02.2018, 067/19 od 11.12.2019),
Clan 18a, stav 14: Pojedinadna procjena se primjenjuje u cjelosti, te je shodno
navedenom neophodno ispostovati sve mjere za ublazavanje uticaja, koje su
predvidene Pojedinaénom procjenom uticaja promjene stanja u prostoru planirane
izgradnje turistickog naselja na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 782/1, 78212, 7831 784 KO
Zagora, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor, na bastinu Prirodno i kulturno - istorijskog
podru¢ja Kotora, broj UP/I-05-616/2023-9 od 15.04.2024. godine.




i

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrZaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane Javne ustanove koju
osniva Vlada ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu potrebno
je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Ukoliko 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.

ObrazlozZenje

Uprava za zaétitu kulturnih dobara - Podruéna jedinica Kotor je, postupajuéi po
zahtjevu Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, br. 08-332/23-
3068/6 od 14.06.2023. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova za izradu tehniéke
dokumentacije za gradenje objekata turistitkog naselja na lokaciji koju &ine kat. parc.
782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor, nakon uvida u
dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju utvrdila sliedece:

Predmetna lokacija se nalazi u zapadnom dijelu katastarske opé§tine Zagora, |
predstavija integraini dio za&ticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Lokacija se nalazi u zoni
izuzetnih prirodnih vrijednosti.

Mislienjem Uprave br. UP/I-05-616/2023-2 od 06.09.2023.godine propisana je izrada
Pojedinacne procjene uticaja izgradnje objekata turizma na lokaciji koju éine
kat.parc. 782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora, na kulturnu bastinu (HIA).

Pojedinaénu Procjenu uticaja na bastinu (Heritage Impact Assessment - HIA) izgradnje
objekata turizma na lokaciji koju &ine kat. parc. 782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora, ha
bastinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora izradio je strucni tim,
obrazovan od strane Uprave, na zahtjev investitora. Ista je dostavijena Upravi
15.04.2024.godine i zavedena pod brojem UP/1-05-615/2023-9.

Uprava za zastitu kulturnih dobara je Rje$enjem broj UP/I-05-616/2023 -10 od
23.04.2024. godine, donijela predmetnu Pojedinaénu procjenu, shodno &lanu 18a stav
13 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 056/13 od 06.12.2013, 013/18 od 28.02.2018, 067/19 od 11.12.2019), dok
je stavom 14 istog ¢lana Zakona propisano da se Pojedinaéna procjena primjenjuje u
cjelosti.

U procesu gore navedenog sprovedenog postupka donegene su mjere za ublazavanje
svih negativnih uticaja, kao i mjere kojima se ublazavaju uticaji na prirodnu i kulturnu
bastinu.

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi oéuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji Cini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora,
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upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski
uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobry
("Sllist Crne Gore" br. 61/18),

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Viada (Clan 122 Zakona o za$titi kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(¢lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/1 7
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Shodno izloZzenom, rije$eno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijiema istog, a podnosi se
preko ove Uprave.
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Opétina Kotor i ' tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me

www . kotor.me

UP/I Br: 1606-341/24-1431 Kotor, 10.06.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracéaj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢l. 13. Odluke o organizaciji |
na&inu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG", broj 95/20), a rjesavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbzizma i drzavne imovine, |V proleterske brigade broj 19, Podgorica,
donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRAGAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje novih objekata turisti¢kog naselja (T2), na lokaciji koju ¢ine
kat. parc. 782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list
CG" br 95/20), koji glase:

_ Svaka UP mora da ima kolski ulazfizlaz na javnu saobracajnu povrsinu;
_ Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

_ Kolske ulazelizlaze udaljti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

. Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;
_ Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u &emi turisti¢kih autobusa, dostavhih
vozila i sl.);
. Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima z3
putni¢ka vozila li mjerodavna vozila (turistitke autobuse, dostavna vozila itd.);
. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
o&ekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobraéaja i mjerodavnog vozila;
. Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliedeci:
. 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. 18pmy);
. 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. 5pm, 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 vazeéim Pravilnikom).

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

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikijué¢ka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i oéekivanog intenziteta
kolskog i pje$atkog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehnicku dokumentaciju prikljuc¢ka na
javnu saobracajnicu (grafiéki prikazati mjesto i naéin prikljugka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobraéajno tehni¢ku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasna
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije potetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa toc¢kova i Sasije 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-
341/24-1431 od 07.06.2024. godine kojim se trazi da se izdaju saobra¢ajno tehnicki
uslovi za izradu tehniéke dokumentacije za gradenje novih objekata turistickog naselja
(T2), na lokaciji koju €ine kat. parc. 782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora u zahvatu PUP-
a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su prilozeni Urbanisticko tehniéki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, broj 084-332/23-3068/9 od 03.06.2024.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 3,00 eura na ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rjesenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je. s
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Pisarnica Ministarstvo ekologije, proLtornog

Crna Gora
laniranja | ugbanizma
!*k@ e AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE | 9)_ QTTJ}O_L:).-.- I
mx o s zrxx Raednl bed) fuacton |
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI D?\L\ b'bl\‘b b © ﬁ l‘o
Broj: 03-D-2414/7. Podgonca 26.06.2023. godme
MINISTARSTVO EKOLOGIJA, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
Direkcija za izdavanje urbanistiCko-tehnickih uslova
Podgotica

Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-2414/1 od 19.06.2023.godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehnickih uslova

Povodom va$eg zahtjeva, broj 084-332/23-3068/2, kojim ste trazili miSljenje o potrebi procjene uticaja na

zivotnu sredinu za gradenje novih objekta turistickog naselja, na lokaciji kat. Parcela broj 782/1, 782/2 i

/84

KO Zagora u zahvatu prostornourbanisti¢kog plana Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 095/20),

Opstina Kotor, obavjestavamo vas sledece.

Uredbom o projektima za koje se vr§i 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 i projekata za koje se moze zahtijevali procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se za ,Vikend nas

turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi pratec¢i sadrzaji® 14.Turiza

rekreacija, sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod nadleznog organa za poslove za
Zivotne sredine.

Obzirom da se u konkretnom slugaju radi o izgradniji turistickog naselja, to je neophodno da sho

lja,

tite

no

Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list RCG*, broj 75/18), sprovede postupak

procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu zivotne sredine.
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MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehni¢kih uslova

Gospoda Branka Niki¢, ovlas¢eno sluzbeno lice

Predmet: Posebni urbanistiéko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta na kat. parcelama br.
782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor
Veza: Vag dopis broj 084-332/23-3068/7 od 14.06.2023. godine

Postovana gospodo Niki€,

U vezi sa Vagim dopisom, broj 084-332/23-3068/7 od 14.06.2023. godine (zavedenim u Agenciji za
civilno vazduhoplovstvo pod brojem 02/1-348/23-1250/1 od 23.06.2023. godine), po pitanju
izdavanja urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova za potrebe izgradnje objekata turistickog naselja na kat.
parcelama br. 782/1, 782/2, 783 i 784 KO Zagora, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor, obavjeStavamo
Vas da se navedena lokacija nalazi van zone zastitnih povr3ina za Aerodrom Tivat, te s tim u vezi, iz
domena vazduinog saobracaja nije potrebno definisati uslove koji bi bili sastavni dio konaénih UT
uslova za predmetne parcele.

S postovanjem,
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“yODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o0.0,

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor. Crna Gora
tol/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) S535-5260-13 (Prva bdnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: V%Y N kotor: 23.00 .701%

Na osnovu priloZenih urbanistitko —tehnitkih uslova broj: 084-332/23-3068/1 od 10.04.2023. gadirle,
(zavedenih u ovom Drustvu pod brojem 3106 od 19.06.2023. godine) izdatih od strane Direkcije za izdavanje
Urbanisticko tehnickih uslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, neophodnih za izraflu
tehnitke dokumentacije za izgradnju objekta turistickog naselja na lokaciji koju &ini kat. parcele 782/1, 782/2,
783 i 784 KO Zagora, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,SLlist CG", broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
7a sada nema uslova za prikljuenje objekta na gradski vodovodni sistem. Prikljucenje postojeé hi
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) mo¢i ée se izvriiti nakon izgradnje vodovodnog sistema
na predmetnom podruéju, njegovog tehnitkog prijema i predaje na upravljanje i odrzavanje ovpm
Drustvu.

Da bi objekat mogao biti prikljuéen na vodovodni sistem kada sistem bude izgraden, kao | da bi
trogkovi bili maniji, preporucuje se da se projektom predvidi sledece:

1. 7a vodovodni prikljugak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u 3ahtu
sa laganim metalnim poklopcemn na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine prelaziina
privatnu parcelu.

2. Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupacnom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreéa, za pju
predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom. Prilikom ugradnje svih vodomjerd ne
koristiti “kugla ventile”.

3. Glavni projekat Vik-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomijera i preénicima cijevi, kao i dgtalj
vodomjernog Sahta.

4. Na prikljutku, posie vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil),

KANALIZACIA |
5. Na ovom podruéju za sada ne postoji javni kanalizacioni sistem pa se problem otpadnih voda mora

rje3avati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se vodonepropusna septitka jama ili|bio
preistac moraju iskljuéiti iz upotrebe prilikom prikljucenja na javni kanalizacioni sistem pa instalgcije
prilagoditi tako da se priklju¢enje moZe izvesti §to jednostavnije kada kanalizacioni sistemn bude
izgraden.
6. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znadi da su sistemi fekalpe i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.
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(EAS) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.0.,

...... !
\\-—-—/"'/ postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotorf@ t-comme  web: vodovodkotor.com
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Pryva binka)

PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

7. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju voge
sa sadriajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduceg priklju¢enja na planirani javni kanalizacigni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora mastl.

OPSTE

1. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja padjju
na teret investitora. Projekat izmjeitanja je potrebno dostaviti ovom Druétvu na saglasnost pfije
pocetka izvodenja radova.

2. Zadtitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. [To
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zadtitnih zona. U sluésju
oitecéenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.

3. Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objékta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

4. Projektno tehnitki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

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

Sef sluzbe za razvoj, T~
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

M= Crna Gora Gora
Opéstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
%, y Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunaine fax. +382(0)32 325
Y poslove | saobracaj 865
E privreda@kotor.me

www.kotor.me

Br: 1604-319/23-1445 Kotor, 21.06.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunaine poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu &l 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crme Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Cre Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odluke o organizaciji i natinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), riedavajuéi po zahtjevu Ministarstva
ekologije | prostornog planiiranja | urbanizma,Direktorata za planiranje prostora |
informacijone sisteme u ime AusSra DOO za gradnju objekta na kat pai
782/1,782/2,783,784 K.0.Zagora ,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 782/1,782/2,783,784
K.O.Zagora koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz ¢l. 3,45 Pravilnika o kvalitety
otpadnih voda i nadinu njihovog ispuétana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. lis
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme ,obratio se ovom Sekretarijaty
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/23-1445 od 19.06.2023. godine kojim trazi d
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 782/1,782/2,783,784 K.O.Zagora s
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozen nacrt UT uslova Ministarstva ekologije |,prostornog planiiranja |
urbanizma,Direktorata za planiranje prostora | infarmacije u ime Ausra DOO UPI/I 084
332/23-3068/4 od 14.06.2023 . godine.

¥

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u dispozitivu.
UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja dozvoliena je zalba Glavnon
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnaj
taksi u iznosu od 5,00 eura na ziro racun br. 530-9226777-87.
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

—
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