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Sckretarijat za imovinsko pravne poslove

KOTOR

Dostavljaju se urbanistitko-tehniki uslovi broj: 08-333/25-6288/11 od 23.01.2026. godine, za izradu
tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta/ata namjene industnja i proizvodnja, na lokaciji koju &imi
kat. parcela br. 80/19 KO Privredna zona, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana opétine Kotor

(.Sluzbeni list Crne Gore®, br. §5/20), opétina Kotor.
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Broj: 06-333/25-6288/11 Sk | v ——
Podgorica, 23.01.2026. godine \&* Misslorsio o on o plancicgs, whenkmal

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana 143 stav 2 Zakona
o uredenju prostora (,Sluzbeni list Crne Gore®, br.19/25), a u vezi 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 Sekretarijata za imovinsko pravne poslove Opétine Kotor, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta/ata namjene industrja i proizvodnja, na lokaciji koju ¢ini kat. parcela br.

2. 80/19 KO Privredna zona, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana opstine Kotor (. Sluzbeni
list Crne Gore®, br. 95/20), opstina Kotor.
2 Sekretarijat 2za Iimovinsko pravne
3. PODNOSILAC ZAHTJEVA: poslove Opitine Kotor
4, POSTOJECE STANJE
Prema listu nepokretnosti 1, na kat.parceli br. 80/19 su evidentirane Sume 3. klase, povriine
4183 m*.
5. PLANIRANO STANJE
51. | Namjona parcele odnosno lokacije
Namjena predmetne lokacije po PUP-u je industrija i proizvednja (IP) u odmaku od 1000 + m,
van cezure,
Povrsine za industriju i proizvodnju
Povrsine za industriju i proizvodnju su povr§ine koje su planskim dokumeniom namijenjene
razvoju priviede, koja nije dozvoljena u drugim podrudjima.
Na ovim povrSinama mogu se planirati:
1) privredni objekti, proizvodno zanalstvo, skladista, stovansta, robno-distributivni centr,
2) servisne zone,
3) slobodne zone, bescarinske zone i skladista;
4) objekti i mreze infrastrukiure;
5) komunalno - servisni objekti javnih preduzeca i privrednih drustava;
6) stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice)
7) objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usiuznih djelatnosti;
B8) smjestajni i zdravstveni objekti, djediji vrtici i rekreativne povrsine za njihove potrebe;
9) parkinzi i garaze za smje&taj vozila korisnika (zaposlenih i posjelilaca).
Ovim planom industrija i proizvodnja planirana je van naselja i moze se planirati na
prostorima manje prirodne i ambijentalne vrijednosti, odnesno u skladu sa smjemicama ovog
Plana, na natin da povrsine lokacije moraju da budu uredeni ili prirodno ozelenjeni.
52. | Pravila parcelacije

Lokaciju &ini kat. parcela br. 80/19 KO Privredna zona, u zahvalu Prostorno urbanistickog
plana opstine Kotor (,Sluzbeni list Cre Gore®, br. 95/20), op$tina Kotor, povrine 4.183 m’,

Predmetna lokacija je u odmaku od 1000 + m, van cezure.
Urbanisticki paramelri za namjenu industrija i poslovanje su:
indeks zauzetosli: 0,5
- indeks izgradenosti: 1,2




Spratnost objekta je max 12m.

Vertikalni gabariti

Vertikalni gabarit se definie i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.

Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi | potkrovlje, a podzemne meogu 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. Ukoliko je namjena podruma
garaziranje, tehnicke prostornje, servisne prostonje i pomoéne 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,
l). prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu
planira garaza i tehniéke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka
etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Visina etaze

Najveca visina etaZe za obratun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija znosi:

- za stambene podzemne elaZe

- garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaze - garaZe | tehnicke prostorije do 3.5 m;

- 23 stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5 m;

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

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom objekta
ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moZe bili ve¢a od najvece dozvoljene
visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanistitko - tehnikim uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne visine
u metrima, moguéa je organizacija prostora u poluetazama, gdje se isle na visinama s
meduscbnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smalraju
pojedinaénim etazama.

Lokacija mora da zadvoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Clanom 15 Pravilnika o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije (.Sluzbeni list

Cme Gore", br.53/25), propisano je da tehni¢ka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po
planskom dokumentu. ovjeren od strane organa uprave nadleZnog za poslove katastra.

53.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0), koja
predstavija granicu do koje je moguce graditi objekatite, ¢ineci na taj nadin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moze graditi jedan ili viSe
objekata.

Gradevinska linija koja je onjentisana prema javnoj povrSini mora biti prikazana graficki sa
numenckim podacima i opisana u Elaboralu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3 m 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 postojedim objektima ukoliko ih
ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
linije jedinice gradevinskog zemljista.




FILDAUA g aiverass Pyt » /A Aad o
e

.
s e POATONCE mayndrw stgaae

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguce gradili podzemne
djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarila objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moZe se naci na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje ¢ine
javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajudi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljifta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavijati do
wvice viasnicke parcele ali ne smiju naruditi stabilnost susjednih objekata.

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

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

Op5ti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudéila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije definisane
ovom Studijom lokacije, polrebno je izvrsiti raséiScavanje i nivelaciju terena | komunalno
opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

- prilixom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi polreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehnitku
dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, gecloskih |
hidrogeolo$kih pedataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla,

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijedanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom,

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti 1
funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obraliti na propisivanje mjera antikorozivne zastite
konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode,

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko oblikovanje,
s obzirom da treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razliitim
namjenama i funkcijama,

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

- uzimajuéi u obzir specifitnost podruéja u pogledu obilnih padavina (ki$e) koja u urbanim
jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i velikih
vruéina za vrijeme ljeta, treba konslili postojane matenjale;

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

- gradevinsko konstruklivne sisteme neophodno je prlagoditi na nadin da se mogu
projektovali i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i veéu
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pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu i reviziju projekine dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti
unutar parcele, tako | dubine supstrata i koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje,

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati :
Prawiinik o nadinu obrauna povrsine i zapremine objekta ("Sl.list CG" br.060/18);

- Praviinik o nadinu izrade, sadrZini i ovjer tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta
(.Sluzbeni list Cme Gore®, broj 53/25),

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

Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardma 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 seizminosl
gireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u zoni vrlo intenzivne
seizmitke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska Zansta 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 Rihlerove skale koji je
izazvao katastrofalna razaranja sa intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom
Cmogorskom primorju, na duZini od preko 100 km. Evidentan je negativan ulicaj ovog
zemljotresa na razvoj opsine do danasnjeg dana.

Na osnovu sadr2aja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP Kotor-
a je lociran u zoni IX stepena MCS skale 1. Na osnovu sadrzaja "Priviemene sezmoloSke
karte za Cmu Goru™ taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena seizmickog intenzitela,
Ova karta je osnovna prateéa podioga vazedim Tehni¢kim normativima za izgradnju objekata
u seizmitkim podruéjima na teritonji Crme Gore i izraZava oéekivani maksimalni inlenzitet
zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovalnotom neprevazilazenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, 5to je pnbliZno ekvivalentino povratnom
periodu vremena od 475 godina za slutaj 10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru
50 godina eksploatacije objekata).

U cilju obezbjedenja zaSlite od poZara primjeniti mjere propisane sljededim zakonima i
propisima:
- Zakon o za$iti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 5/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21,
3/23, 82/25)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnikim normativima za hidrantsku mreZzu za gaSenje pozara (,Sluzbeni list
SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekala povecanog rizika od poZara (,Sluzbeni list SFRJ®, br.8/95)
- Pravilnik o tehniékim normativima za za$titu visokih objekata od pozara (.Sluzbeni list SFRJ",
br.7/84)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za za$titu skladi§ta od pozZara i eksplozija (,Sluzbeni list
SFRJ*, br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladiStenju | pretakanju
zapaljivihteénosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladiStenju |
pretakanju goriva (.Sluzbeni list SFRJ®, br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskiadiStenju i pretakanju teénog
naftnog gasa (,SluZbeni list SFRJ*, br.24/71, 26/71)




Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 1 44/18), pni
zradi tehniCke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora |
izgradnji objekata zraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju
objekta, namijenjene za radne i pomocéne prostorije i objekle gdje se tehnoloski proces
obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da predvidjeti propisane mjere zastte na radu u
skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

Pn izgradnji, rekonstrukciji il ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradiliSta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti 1
zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

Prilikom izgradnje, rekonstrukcije ili ruSenja objekta potrebno je zradi plan mjera zastte i
zdravlja na radu shodno &lanu 10 Zakona o za$titi i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG’,
br.34/14 1 44/18).

Klima i reljef

Podrutje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterifu blage zime i
topla ljeta. To je umjereno lopla KiSna klima sa vrelim Jjetima i izrazenim [jetnjim su$nim
periodom. Prosjeéna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u Kotoru je veca od -3'C, a
manja od 18'C.. Prosjetna temperatura najtoplijeg mjeseca je vec¢a od 22'C. Srednja godiSnja
temperatura vazduha je u arealu od oko 14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3'C, a
srednja statisticka 15,6°C.

Prosjeéan broj tropskih dana sa temperaturom Trax>=30 “C je 16 u avguslu, a 42 u toku
godine. Prosje¢an broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u decembru 12, a
najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vednh dana (srednja dnevna oblaénost t>8/10) je u
decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveéi broj vednh dana (srednja dnevna
oblaénost<2/10) 18, a najmanji u februaru i decembru 1.

Prema srednjoj godiSnjoj oblaénosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjo
maksimalnoj visini snije2nog pokrivaéa 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 godinjoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800 higodiSnje. lako
je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjeéna duZina dana je 15,2 sati) ukupan broj sati
sijanja sunca je najvedi u julu, prosjeéno 292h, odnosno prosjeéno 10,8h/dnevno. lzraZzeno u
relativnim vrijednostima u julu 73% duZine dana je sunfano. Najmanja duZina trajanja
osunéavanja je u decembru od prosjeéno 35% duZine dana, odnosno prosjeéno 3,2 h/dnevno.
Srednja relativna vliaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokatorskom zalivu su najzastupijenije od 1 do 3 m/s, a uzullantni vjetar je
sjeveroistoéni, U zavisnosti od distribucije vazduSnog pritiska, koji je nizi u toku ljelnjeg
perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrucju se javija nekoliko vrsta vjetrova.
Bura je hladan i suv sjevemi vjetar koji duva u zimskom periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo
- je vlazan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela godine iz pravca jugoistoka. Od svih oslalih
vietrova, moZe se izdvojiti sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javija se, za ovo
podruéje veoma karakteristitan vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad -
jugozapad.

Proratune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti izgraden
prema vazeéim propisima za gradenje u seizmitkim podruéjima. Za poltrebe proratuna koristiti
podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorolodkim karakteristikama u
zoni predmeltne lokacije.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovijeno je da lokalno zagadenje
u najvecoj mjen potite od saobraéaja. On je najdinamiéniji u ljetnjoj sezoni i nepovoljni efekti
se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne saobracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak
je prisustvo zagadivata 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
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kontinuirano pralila slika stanja i kvaliteta vazduha na podrucju opstine potrebno je uspostaviti
sistem mjemih stanica za pracenje kvaliteta vazduha, kao | bazu podatka o pracenju kvaliteta
1 1o kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvalileta svih segmenalta Zivoine sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrucju opStine Kotor, Ministarstvo za zasltu Zivolne sredine je sprovelo pregram
ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izloZzene zagadivanju. Analizirano je
zemljiste na 10 lokacija, Ciji rezullali pokazuju da je zagadenost zemljista u granicama
dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih deponija i u blizini najprometnijh
saobracajnica.

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je spreéeno zauzimanje plodnih zemljiSta za Sirenje
gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksa,

- Planom su predvidena rjedenja kojim je se ograniCava zauzimanje i uniStavanje plodnih
zemljista majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mjere za sprecavanje vodne erozije zemljista na velikim prostorima, a
naroéito na podruéju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi | erodibiina podloga.

Zastita voda

U vecem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvonsta na podrugju OpStine su dovoljne
izdasnosti i dobrog kvalitela vode za pi¢e. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i uredaja
za vodosnabdijevanje, koji su najveéim dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je, uglavnom,
nezadovoljavajuce, §lo prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina vode u sistemima.

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

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljetnjem periodu,
naroéito kod duZih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme stanovnistvu i ukupno)
komunalnoj infrastruktun. Prikljuivanjem kotorskog vodovodnog sistema na izgradeni sistem
Regicnalnog vodovoda za crnogorsko primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za
obezbjedenje nedostajucih koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kritiénom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim lokalnim izvonistima
ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane su i sanitarne zone,
Sto ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema vodosnabdijevanja, omogucili lokalnom
stanovniStvu, posjetiocima i turistima redovno snabdjevanje vedom dobrog kvaliteta,

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vrie se u kontinuitelu od 2004, godine, ali u
Informaciji o stanju Zivoine 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
opstinama, prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i ofuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivoine sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet mora. Kako se,
cijeneci 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 zastile i oéuvanja kvaliteta mora. Imajuci u vidu faktore
ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrZivog urbanog razveja, planiranim rjesenjima se
smanjuje pritisak na obalno podruéje i morski akvatorijum i uvode rjesenja koja Ce na dalji rok
doprinijeti otuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuca riedenja u
domenu namjene povrsina, izgradnje, sacbracaja, i infrastruktume opremijenosti.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu sa
odredbama Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,StuZbeni list CG*, br.75/18), Zakona
o sirateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sluzbeni list Republike Crne Gore”, br.
080/05, "SluZbeni list Cme Gore", br, 073/10 , 040/11, 059/11 i 052/16), Zakona za zastitu
prirode (.SluZbeni list CG*, br.54/16 i 18/19), Zakona o vodama ( “SluZbeni list RCG", br.
27/07," Sluzbeni list CG* br. 73/10, 32/11,47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18),
Zakona o za$titi od buke u Zivotnoj sredini ( “SluZbeni list CG*, br. 28/11, 01/14 i 02/18) i
Zakona o za$liti vazduha (,SluZbeni list CG", br. 25/10, 40/11, 43/151 73/19).




Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj: 03-D-2910/2 od 12.07.2024. godine.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrudja

(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja

homogenog sistema zelenila;, podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u

planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, o¢uvanja i saniranja (rekonstrukcija,

regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrucja i naselja:
zelene povriine namijenjene 3avnom konscenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);
zelene povrSine ogranicenog koris¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povriina (sportska igralista); zelenilo
predSkolskih ustanova i 8kola, zelenilo zdravstvenih ustanova); i

- zelene povriine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvednih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

Za sve navedene zelene povriine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa

taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podiega raditi idejni projekat uredenja

zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Prawvilnikom o blZem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

Zelenilo oko administrativnih objekata (kulturni centri, objekti banke, poste i drugi javni
objekti) i poslovnih objekata (trgovacki centan, poslovni centri i dr.) najCesce su Siroko
dostupni objekti i uglavnom od javnog interesa. PoZeljno je da se postuju osnovna pravila
uredenja javnih povrSina. Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim efektima i
organizacijom povrsina naglasiti poslovni karakter objekata i formirati prijatne ambijente.
Koristiti savremena pejzazno-arhitektonska rjeSenja uskladena sa arhiteklurom objekata i
karakterom predjela.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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

Mjere V - privredno-usluZna zona

- Ocuvati kao trajno nezgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz magistralnog
puta na dijelu od Radanovi¢a ka Lastvi Grbaljskoj

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

- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguca je
izgradnja novih objekata progu$cavanjem vec izgradenog tkiva uz obavezno uredenje zelenih
povrsina unular i izmedu objekata.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na podrudju
zahvata naide na nalazidte ili nalaze arheoloskeg znacenja, prema ¢lanu 87 i ¢lanu 88 Zakona
o zastiti kultumih dobara (,SI. list RCG", br. 49/10, 49/11 i 44/17), pravno ili fiziCko lice koje
neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti radove i1 o nalazu bez odgadanja obavijestiti
Ministarstvo kulture | Upravu za zastitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Patrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZzano krecu ili se koriste
invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Siuzbeni list Cme Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20 i 04/23) i u skladu sa Praviinikom 0
blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup | kretanje lica smanjene
pokrelljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 48/13 i 44/15).




1", USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

12 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

| SAOBRACAJA

Lokacija se nalazi u zoni 1 - podruéje zabranjene/strogo ograniéene gradnje
(neophodna saglasnost Agencije za civilno vazduhoplovstvo na tehnicku
dokumentaciju

13 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnike dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list Republike
Crne Gore", br. 27/107 i ,SluZbeni list Cre Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11, 4B/15, 52/186, 55/16,
02/17, 80/17 i B4/18).

14 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za gradnju.

15. | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

15.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehniéke dokumentacije potrebno je postovali sljedece preporuke EPCG:
«Tehni¢ka preporuka za prikljutke potro$aca na niskonaponsku mreZzu TP-2 (Il dopunjeno
izdanje)
*Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
«Uputstvo i tehnidki uslovi za izbor | ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
«Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG 10/0.4 kV
Prema grafitkom prilogu 7b1 _Planirana elekiroenergetska mreza®,

152 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojecim, odnosno planiranim
tehnickim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih preduzeca.
Prema grafi¢kom prilogu 7b2 .Planirana hidrotehnitka mreza”.

15.3. | Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu
Pristup lokaciji je obezbijeden preko kal.parcela na kojima je nosilac prava koris¢enja Op$tina
Kotor.
Prema grafitkom prilogu 7b4 ,Planirana sacbracajna mreZa® i tehnickim uslovima nadleznog
organa.

15.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreZza

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovat:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (*Sl list CG”, br.100/24),

- Pravilnik o $irini zaslitnih zona i vrsti radio kondora u kojima nije dopusteno planiranje |
gradnja drugih objekata (“Sllist CG", br.33/14);

- Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za prikljufenje, izgradnju i konscenje eleklronske
komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme |
objekata (“Sl list CG”, br.41/15);

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i konséenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i povezane
opreme ("Sl list CG", br.59/151 39/16)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukiure i povezane
opreme ("Sllist CG", br.52/14) |

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

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevanini propisi u skiadu sa kojim se obavlja zrada tehnilke
dokumentacije http:/f www. ekip me/regulatival:




- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postejecem stanju elektranske komunikacione
infrastrukture hitp //ekinfrastuktura ekip me/ekip me kao |

adresu web portala hitp/Vekinfrastruktura ekip melekip/login isp preko koga sve

zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da

zatraZze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferencirano] bazi podataka

elektronske komunikacione infrastrukture.

Prema grafitkom prilogu 7b3 Planirana telekomunikaciona infrastruktura®.

16.

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

Geolo$ka grada

Podruéje Opétine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloSkom gradom i tektonskim
sklopom, Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog primorja, Smatra se da
je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erozijom na fliSu u doba
miocena i pliocena. Sirme obale zaliva izgradene su od kreénjaka, dok su blago nagnute obale
(Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbaljsko | Mréevo polje) izgradene od flifa. Generalno gledano,
u gradi tla uéestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastnht) i foraminiferski kre¢njaci
gomjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u razliCitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrudju je uolen ¢dtav niz takvih procesa
koji dovode do promjena na povrsini i pod povrsinom terena. Uzrocnici su razlilite egzogene
sile, a u prvom redu, povrSinska | podzemna voda. Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje,
spiranje, stvaranje jaruga i vododenina, klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamilki proces
koji predstavlja mehaniéko razaranje i hemijsko otapanje razorenog malterijala sa povrsine ili
u pliéem podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluwijalnu, rijednu ili fluvijalnu, mannsku
eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije, kao i zone
plavijenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u podrugju 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,
Podrugje podioZno plavijenju je jedina veca ravnica opStine — Grbaljsko | Mréevo polje, koja
je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike

Hidrogeoloske karaktenstike terena uslovijene su relativno slozenom geoloskom gradom i
tektonskim odnosima u terenima opétine Kotor. Generalno, dominantno obiljeZje ovog terena
je izostanak velikih povrSinskih tokova. Rezultat je to znaajne rasprostranjenosti izrazito
karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podruju opétine Kotor. To su tereni gdje padavine
direktno poniru u podzemlje, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Smjer toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom
vodopropusnih karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega flisnih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na tentoriji Kotora iz kraskih izdani
(akfifera) dreniraju se najveée koli¢ine kraskih voda Crnogorskog primona. To je rezultat, kao
Sto je veé navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i razvijeni sistem kraskih
pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba navesti da se slivovi znagajnih
hidrogecloskih pojava na teritonji opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih
opstina (Cetinje, NikSi¢..).

Do sada izvedena opseZna geoloska i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su saznanjima o
kretanju podzemni voda u ovom podruéju. Takode je utvrdeno da u suSnom period godine,
pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska

voda poliskuje slatku i prodire u kapno, mijesaju se i podzemna voda postaje bolalna
(zaslanjena).

Na podrudju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na kontaklima
propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podruéju. Karakteristika Kotorskog i Risanskog |
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zaliva su podvodni izvon (.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.

Povriinske vodeo

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavija uzan prostor
siromasan povrsinskim vodama - tekuéim i stajaéim . Osnovni razlog nedostalka vecih
vodotoka je znatajna rasprostranjenosli izrazito karstifikovanih karbonatnih sedimenata na
ovom podruéju. To su tereni gdje padavine direktno poniru u geoloski medij, pa i pored velikih
padavina na $irem prostoru opstine Kotor nema markalnih vodotoka. Rieéna mrea je
prilagodena konfiguraciji terena, kao i rezimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni,
sa vedim vodama tokom kiSne sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva
rijeéna korita u toku ljeta presuse. Kvantitativnih pracenje promjena rezima povrsinskih tokova
u podruéju Cmogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih praktiéno nije ni
bilo. Najznaéajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javija se
relativno veliki broj bujiénih vodotoka na teritoriji opétine, Sto kao posljedicu ima ugroZenost
okoline od plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi
kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podruéje Kotora moZe biti ugroZzeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno kratki i
ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podrudje je
ugroZeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime ugrozavaju teren i do kote
7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavijenja. Kotorska Riva,
Trg od oruZja, Gurdi€, kao i jos par lokacija u Starom gradu, poplavijene su kao posljedica
obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina isticuéih podzemnih voda na potezu Gurdi¢-Skurda,
kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specifiénih poplava moze biti izrazen problem u
buduénosti, uslijed predvidineih scenanja klimatskih promjena. Zbog specificnih uslova ove
urbane sredine, nema tehniékih moguénosti da se problem rijedi sprjecavanjem doloka voda,
veé se mora tra2iti nadin da se vode brze odvode sa povrSina koje plave.

Bujiéni kanali

U Kotorskoj opétini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zastieni. Mozemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na bujiéne potoke
ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrio sloZzenog geoloskog sastava, litolodke osnove, klime i reljefa, u priobalnom
pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekeliko tipova zemljista, medu kojima
dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla na vapnencu i flisu, cmice |
aniropogena tla.

Brdsko-planinsko podruéje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita. Ogoljeno je u
geoloskoj prodlosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin nastale bujice ispirale
su i odnosile stari zemljisni pokrivaé, koji je ostao satuvan samo u pukotinama, dzepovima i
udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom erozijom takode je uticalo na zemlji$ni pokriva¢, koji
je nestao poniranjem, a djelimino se zadrzao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavrni 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;

- Nosivos! terena;

- Seizmiénost.

Proradune raditi na IX stepen seizmitkog intezitela po MCS skali. Objekat mora biti izgraden
prema vazeéim propisima za gradenje u seizmiékim podruéjima. Za potrebe prorafuna koristiti
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podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorolodkim karakteristikama u
zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima (*Sllist RCG’,
br.28/93, 42/94, 26/07 i *Sllist CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju projekta geolodkih
istraZivanja ("Sllist CG", br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istraZzivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-qeoloSkim karakteristikama tla.

17

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

18.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE '.
PARAMETRE |

Oznaka urbanisticke parcele kat,parcela br. 80/19 KO Privredna zona
Povrsina urbanistitke parcele (m?) 4183 m*

Maksimalni indeks zauzelosti 05

Maksimalni indeks izgradenosti 1.2

Maksimalna visinska kota objekta max 12m

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjeSavali
isklju¢ivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa normativima
iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta, kritenjumima namjene povrSina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafiCkim simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem konsnika, saglasno normativima.
Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu
motorizacije u Kotoru, sliedeci:
» Fakultet (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);
~ Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 28pm);
» Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm),
» Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno Spm, maksimalno 14pm);
» Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);

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

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblikovanja
objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih matenjala i
vegetacije, odnosno treba uvaZili nadela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti
prostora,

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se
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za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vemikulame arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za procelje ("prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnost

Energetska efikasnost

Pobaljfanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili pnmjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i1 pripremu tople vode,
unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih
potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti se u odredenoj mjeri mogu
konstiti pri izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S obzirom 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 karaktenstikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj
sve drzave EU treba da pobolj§aju svoje propise koje se odnose na zgrade, pnmjene
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 energelske zahijeve Direklive iz 2002. g. Pn izgradnji
novih objekala potrebno je da se bar 20% polrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora
energije, pr cemu treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaznim karaktenslikama okruZenja
buduéih objekata. Odrzivoj potrodnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem
potrodnje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomitan i brz nacin za povecanje sigurmosti
snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova slaklene 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 zaslite Zivotne
sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postoje¢ih zgrada, a
zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije - sunéevo zracenje, vode, vazduha i
dr. Kada su u pitanju obnovijivi izvoni energije, posebno treba naglasiti potencijal koris¢enja
energije direkinog sunéevog zraenja. Cjelokupno Crnogorsko primorje @ samim tim i prostor
opStine Kotor spada u red podrugja sa vrio poveljnim parametnma sunéevog zratenja sa
prosjeénom godiSnjom insolacijom od 1350 KWh/kWp.

Solarne sisteme treba maksimalno pnmjenjivali na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu
vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci u obzir uticaj sjenke
od susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi ratuna o
uticaju na ambijentalnu i pejzaZnu sliku okruzenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasdnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor
Boke Kotorske karaktenise veliki broj dana sa grmmljavinom, neophodno je predvidjetli
odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima kaji ureduju
ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koris¢enje sunleve
energije — za grjanje | osvjetljavanje prostora, grjanje vode (klasiéni solami kolektori) i za
proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski panel). U ukupnom energelskom bilansu
objekata, vrio vaZnu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zratenja.

Za poboljanje encrgetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno suncevo zragenje
kao neiscrpan izvor enorgije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjelljenje prostora;

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi ratuna o:

-Orijentaciji objekta, pri c¢emu staklene povrsine treba koncentrisati na juZznoj fasadi, dok
prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranite toplotni gubici;
-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijeru i spreavaju prodor
sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija potreba za dodatnim
hladenjem prostornije i podiZe energetska efikasnost objekia.
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-Primjeni elektriénih roletni 1 zavjesa koje sprecavaju prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim
mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina koji ireba da je prilagoden za postavljanje kolektora;

-PolozZaju abjekata u odnosu na zasjencenost, izlozenos/t dominantnim vjetrovima,
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i dr.

-Tehnalogiji izrade fotonaponskih sistema

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, anlikorozivnoj zastili,
normalnom i dedatnom opterecenju na osnovnu konskirukciju objekta

Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena ucbitajena i
opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektricne energije pomocu ovih sistema, potrebno je
uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehniékih, ekonomskih | ekoloskih parametara. Korisliti
“dayhght" sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih
zraka, ili za aktivniili pasivni pnhvat svjetia.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucéava racionalno koriS¢enje neiscrpnog resursa -
Sunceve energije. Folonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u skladu sa prostornim
moguénostima kao | energetskim potrebama objekta na &jem krovu se vrsi instalacija. U svim
sluajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i funkcionalnu opravdanost konscenja sistema
za skladiStenje energije. U sluaju montaZe fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skiadu
sa odredbama Zakonom o energetici, neophodno je voditi rauna da zemljifte ima slabu
upotrebnu vrijednost - neobradivo zemljiSte, kosi tereni, mjesta odlaganja Sljake ili nekog
drugog otpada, mocvare 5to je u skladu sa principima odr2ivog 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 solarim plogicama
umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solame plodice mogu
imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata energelske
efikasnosli zgrada (‘SluZbeni list CG", br.47/13).

Dostavljeno:
- podnosiocu zahjleva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
| - uspise predmeta
- ala

F , ,
OBRABIVAC URBANISTICKO - TEHNICKIH /) ﬁ\
USLOVA: Tijana Savi¢ Femi¢ I /\

DRZAVNA SEKRETARKA
Marina izgarevi¢ Pavicevic

(=)~

Pf"oz‘ .I‘V". :,‘.'-'.', Iq\ll J

- grafiéki pnlozi iz planskog dokumenta; (=L

- akt Uprave za zaslitu kulturnih dobara broj: UPILOS—SS!ZOZ&S od 28.07.2025. g.

- akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo broj: 03/1-348/25-1649/2 od 01.07.2025. godine,

- list nepokretnosti i kopija plana dostavljeni od Uprave za nekretnine — podruéna jedinica Kotor,

- akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kolor broj 2369 od 23.06.2025. godine;

- akt Uprave za saobralaj bej 04-6264/2 od 20.06.2025. godine;

- akt Sekeretarijata za razvoj preduzetni§tva, komunaine poslove i saobracaj Opstine Kotor broj:
1606-341/25-1811-2 od 20.06.2025. godine, | broj: 1604-319/25-1812 od 13.06.2025. godine;

- akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj: 03-D-1944/2 od 12.06.2025. godine.
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PLAN PREDJELA
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cs Planimna crpna stanica
PRV Postopdo postiojenje za precidcavanie otpadnih
PPOV Planiana postrojenje za preGicavanie otpadni
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D) POORUCE SLOBODNE GRADNE ZAOBEXKTE SAVSINOM DOS1I M NSL
ZAG RANENA IZGRADNIA OBJENATA CLUA NADMORSXA VIS NA PRELAZIS1I MM SL

)4 POORUCJE SLOBOONE CRADNEZACB EXTE SAVISNOMDO 811 MM S L
L—- ZA OBUEKTE PREKD 1.1 MM SL NECP HODNA SASRASNOST AGE NCLIE NA TERNCKU OOKLAM ENTACUY
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S DRZAVNA GRANCA
—— GAANICA OPSTINE KOTOR
e e e e GHANICAOBUNMYATA PUP a
— GAANICA MORSKOG DOBAA
B GHANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN
OUALNA LINUA

® rwasoua

[ POVRSINE ZA TURZAM / VRSTE TURSTICKS OBJEKATA:

© rworeu @ TURSTICKA NASELA
© oomwaraSTAIKAUPOW () ETNO SELA © UGOSTITELISTVO

@ POVASINE ZA INDUSTALIU | PFROIZVODNIU
(©) | POVRSNE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
(® POLIOPIVREDNE OBRADIVE POVRSINE
() DRAUGE POLIOPRIVREDNE POVRSNE
® Swe

G ASnCENA PODRUCIA
L] POVISNE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
L@ SPORT | REKREACUA

o
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PODRUCE SPOMENIKA KULTURE
POVRSINA MORSKOG DOSRA
EEY POVASINA UNUTRASNIIH MORSKH VODA
[{F)] POVRSINA TERITORUALOG MORA
~ POVASNE KOPNENIH VOOA - RUEKE | BUACHI TOKOWVI
() CSTALE PRIAODNE POVRSING
e PUESACKE POVRSINE
s STIENOVITA OBALA
e PLAZE
()] POVRSENE ZA CERADU. SANACIU | SRADSTENIE OTPADA
[E) | POVRSNE | OBEKT OSTALE INFRASTRUKTURE
[(5)] KONCESIONA PODRUCA
() | LEDSTA MINERALNIN SROVINA | POVIRSINE EXSPLOATACIONH POLJA
B | B UNLA QDNAXA OO 1000m PO PPPNOPCG
W POSTOECA RDCKA STRUKTURA
smmme CEZURA FLEKSIBLNO
— CEZURA STROGO
© LOKACUAZA MARKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
SN IMEDJY OPSTINA

KULTURNA DOBRA

w— ZASTICENO PODRUCJE KOTORA (STROGI REAM JEZGRO)
© MEDJUNARODNI ZNACA)
b STARIGRAD

f CVILNA ARMITEKTURA
A SAKAALNA ARHITEKTURA

L FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
W ARHEOLOSKI LOKAUITETI NA KOPNU
™ ARHEOLOSKI LOKALITETI PODMORIA
PRIRODNA BASTINA
© NACIONALNI PARK LOVCEN
INDIKATOR! TURISTICKIH ZONA
D1]  ZONE UNUTAR ZASTICENH CJELINA - UNESCO
2] zone unuTAR PODARUEIA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNACAIA
BBl 70NE 8EZ POSEBNE ZASTITE 1 1ZGRAJENI TURISTICKI PREDUELS
[3] zone u RURALNM PODRUCIMA
B3 osTALE TURISTICKE ZONE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

L |ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMUENT
—2 . MOGUCA ADAPTACIIA ODMAKA ZBOG NASLIE DJENTH PRAVA

L MOGUGA ADAPTACLIA UZ PRMJIENU URBANISTICKIH KRITERUUMA
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—— MOGUCA ADAPTACLIA UZ PRIMJENU URBANSSTICKIH KRITERUUMA

= MOGUEA ADAPTACLIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIN KRITERUUMA | DODATNE MJERE

—— MOGUCA ADAPTACLIA ZA PROJEXTE JAVNOG INTERESA

- MOGUCA ADAPTACLIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

=L MOGUGA ADAPTACLIA UZ PRIORITET LEGALIZACLIE | SANACLE

e MOGUCA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGAUZACUE | SANACLE TE UZ DOOATNE MIERE
BEZ ADAPTACUE

12 USLOWI ZA PROSIRENJE Z0NE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

—
c—===> AUTOPUT

=== BAZA SAOBRACAINICA

== = ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAOBRACAINICE
—— AGIS TRALNA SAOBRACAINICA
- ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRAGAINICA

o REGIONALNA SAOBRACAJNICA
w— LOKALNI PUT

o= ALTERNATIVNA SAOBRACAINICA
——— EUROVELOB

w—id NCARA

X PASKISCE PUTEVA U DVA NWOA
- wOST
B85 Tun
— LN PUT
MEDUUNAROONA LKA
LOKALANA LLKA
MARNA
soRSTE
FAUZLA T LRMINAL
TRAEXT
SYETIONK
CAANEN POMORSA PRELAZ
HELICOROM

CR ADIOL 4 =N ] |

LEGENDA AERODROMA TIVAT

[--] 1 POORLCIE ZANSANJENGS TROOO QORANCENIE OHADNIE (NECPHOORA SAGLASNOST AGENCUE
NA TEHNCRU DOMUMENTACA JA SVE CIUEKTE KOA SE PLANRAIU GRADITI U OVOU 2001

D 7 PODRUCE USLOWNE GRADAUE - MOGUCA 12 GRADNIA COUENATA SA OGRANICENJIMA U IS8 |
POLOZAL SAMOG ORIEKTA (NEOPHOONA SAGLASNOST AGENGUIE NA TEHNICKY DOKUNENTACIIU)

D ) POORCIE SLONOONL GRADNIE 2A COUERTE SA VISINOM DOS1T N M 5L
ZADEAN LA 12 GRADN A O0EKATA C1IA NADM ORSNA VIGKA PRILAZIST TN N SL

[:]4 POORUCIE SLOBCONT GRADNIE 7A OOE XTE SA VISNOM DO S1 1M N SL
A COUERTE PREKO 51 11 M S L NEOPHOONA SAGLASHOST AGENCIIE NA TEHNICKU DOKUMENTACUY
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