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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-332/25-5225/8
Podgorica, 22.07.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu élana143
stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list Crne Gore®“, br. 19/25) i podnijetog
zahtjeva ,,MOSA" DOO iz Tivta izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje novog objekta namjene turizam (T) - hotela na lokaciji koju Cini dio
kat.parcele br.895/1 KO Dobrota | u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine
Kotor, u obuhvatu Generalnog urbanistickog rjeSenja (Sl.list Crne Gore — br.095/20)
Opstina Kotor.

o

PODNOSILAC ZAHTJEVA: [ ,MOSA“ DOO iz Tivta

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija, kat.parcele broj 895/1 KO Dobrota | nalaze se u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor, u obuhvatu GUR-a Kotora.
Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine PJ Kotor

U listu nepokretnosti 1748-prepis KO Dobrota | od 29.05.2025.godine evidentirano jﬁL:
kat.parcela br.895/1 livada 2.klase povrsine 1012m2, zgrada 1 ruSevina porodiche
stamb.zgrade pov.175m2, dvoriste pov.500m2. Ukupna povr$ina iznosi 1687mz2.

Za rusenje objekata, potrebno je da se vlasnik zahtjevom obrati nadleznom
inspekcijskom organu, u skladu sa ¢lanom 69 Zakona o izgradnji objekata ("SluZbeni
list Crne Gore", br. 019/25).

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opétine na prostorno-funkcionalna podrucja, katastarska parcela
broj 895/1 KO Préanj | nalazi se u Centralnom reonu, u zahvatu Zone 1,Planske
jedinice Dobrota I.

Planska jedinica Dobrota

Prostor koji obuhvata planska jedinica Dobrota ogranicen je:
« Sa sjeverne strane zavrSetkom naselja Ljuta;




* Sa juzne strane rijekom Skurda uz Stari grad, » Sa zapadne strane morskom obalom
od rijeke Skurde do zavrsetka naselja Ljuta;

+ Sa istocne strane granicom kat. opstine Dobrota II.

Planska cjelina — Zona 1

- Prirodna i kulturna bastina, unaprijedenje ustanova kulture, afirmacija tradicije;
- Zastita predjela — kroz predvidene cezure i identifikaciju vrijednih ambijentalnih cjelina;
- Razvoj kulturnog turizma - kultura kao pokretaé razvoja;

- Administrativni centar;

- Nauticki turizam, lokalni pomorski saobraéaj, luka, ribarstvo, marikultura:
- Hotelijerstvo 5* - bez vece gradnje novih smjestajnih kapaciteta (osim na odabranim
lokacijama), ve¢ adaptacijom “kapetanskih palata” i sa dokategorizacijom postojeéirr
objekata;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;
- Urbana revitalizacija i sanacija — kroz kreiranje novih zelenih povr$ina, javnih pje$acko
— biciklistickih staza, sanacijom starih oronulih objekata;

Uporedni prikaz planskih povrsina i bilansa izmedu PPNOP i PUP Kotor po reonima
centralni reon

| PLANSKA JEDINICA UROREDNI BILANSKI POVRSINA
Q1. Cantraini region-DOBROTA | PLANIRANG PPN OF PLANIRAND PUP

<. |reanuEnA Povrdina (ha) Ubelee u celini % Pourtina [ha) Uledde u cjelini %

Nasola 162 $0.01
¢ |Povelina za tusizam BN o 61 226

Poviling 10 industnju | provodo 0 0.00 0 0,00
i |Spolt | rekreadija 0 0.00 0 0.00
+_1Poljpprivredne abeadive povriine 0 c.co 0 0.9
+_|Druge poljopervredne povriine 167 1,16 0 0.00
¢ [Sume 46.19 17.11 .57 36.99
1 O\n‘k prnodng poviding 127 2_.” 2 0.4

Planom Namjene povrsina predmetna kat.parcela je dijelom u povrsinama za turizam
(T), odmaka 0-100m, dijelom povr§inama za stanovanje i dio za vjerske objekte.

Dio/lokacije koju €ini dio kat.parc.br.895/1 pov.763m2 KO Dobrota | je shodno grafigkom
prilogu broj 07a Plan namjene povrsina namjenjena za turizam - T1(hotel).

Dio lokacije koju &ine dio kat.parc.br.895/1 pov.752m2, KO Dobrota | je shodna
grafickom prilogu broj 07a Plan namjene povr§ina namjenjena za stanovanje-SMG
Dio lokacije koju Cine dio kat.parc.br.895/1 pov.172m2, KO Dobrota | je shodno
grafickom prilogu broj 07a Plan namjene povr§ina namjenjena za vjerske objekte..

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 korisnik

prostora. Van naseljskih struktura mogucée je realizovati turizam u skladu s

smjernicama ovog plana.

D1. Turisticke zone unutar zasti¢enih cjelina (UNESCO)

U ovu grupu razvrstavaju se turisticke zone T1 smjestene unutar Kotorskog zalivj
g

zasticenog UNESCO-m. Takvi prostori mogu da se privedu namjeni ako ispunjavaj
uslove Zakona o zastiti Zivotne sredine, Zakona o zastiti kulturnih dobara, Zakona
zastiti prirodnog i kulturnoistorijskog podrucja Kotora, ako se uklapaju u teren i ako s
infrastrukturno opremljeni.

Unutar ovako definisane turisticke zone moguce su 3 varijante:

a) Rekonstrukcija postojecih objekata (druge ili iste namjene) prema uslovima koj
odreduju nadleZzne institucije za UNESCO podru¢ja (nadlezna Ministarstva
konzervatori); b) Nova gradnja unutar naselja prema uslovima koje odreduju nadlezn
institucije za UNESCO (Ministarstva, konzervatori) i po sljiedeci kriterijumima u odnos
na parcele unutar turistickih zona:




¢) Nova gradnja izvan naselja prema uslovima koje odreduju nadlezne institucije za
UNESCO(Ministarstva, konzervatori) i po sliede¢im kriterijumima u odnosu na parcézl

unutar turistickih zona: Mogu¢ je smijestaj objekata iz grupe hoteli (osim motela),
hotel&resort i vila, ili kombinacije navedenih, uz primjenu pravila za T1 zonu.

Pravila i urbanisticko — tehnicki uslovi PUP-a i GUR - a

UrbanistiCko Tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskag
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisticko
tehni€kih uslova, izjasnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.

Pravila i urbanisti¢ko tehnicki uslovi (UTU-i) za gradniju turistickih objekata
U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je razvrstgo
ove turisticke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli “Urbanisticki
pakazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma i ugostiteljstva.
Kao relevantni parametri kori$éeni su indikatori za turizam iz PPPNOP-a kao plana
videg reda.

Odnosno navedeni parametri razmatrani su analizom lokacije, poloZaja /relevantna
mjera zastite, obalni odmak, cezure/ kao i moguéeg uticaja na strukturu i predio naselja
u kome se nalazi ili e se graditi. Pored navedenih lokacija moguce je realizovq'ti
namjenu turizam i u drugim namjenama u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta. |
Moguce je povezivanje urbanistickih parcela namjene turizma sa namjenom turizam i
sa namjenom stanovanje u svrhu povecéanja servisnih kapaciteta 1
U slucaju prenamjene katastarske parcele iz namjene stanovanje u turizam indeksi
ostaju na nivou prvobitne namjene (stanovanje) te se ne mogu mjenjati. Takode,
moguce je udruZivanje parcela istih namjena. U tom slugaju primjenjuje se kumulativni
BRGP i moguca je preraspodijela planiranih sadrzaja. }
EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih
i pomocnih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori. i ne
ulaze u proracun indeksa izgradenosti.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :

Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i zapremine objekta (“Sl.list CG" br.060/1 8),
Pravilnik o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(Sl. list Crne Gore, broj 053/25).
Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (Sluzbeni list Crne Gore br.36/2018).

1oy

Pravila parcelacije

Uslovi parcelacije i requlacije
U skladu sa Prostorno urbanistickim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odredene s
namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistikim parametrima za izgradnj
objekata.

Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela (katastarska
il urbanistic¢ka), 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 viSe urbanistickih parcela, jedna ili vise
urbanistickih parcela, odnosno sve moguce varijante kombinovanja navedenih
katastarskih i/ili urbanistickih parcela.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljiena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:
1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i
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2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.

Izuzev navedenih modela, omoguc¢ava se ukrupnjavanje urbanistickih parcela namjene
turizam pridruZivanjem sa parcelama mjesovite namjene i namjene stanovanja manje
gustine a sa ciliem povecanja hotelskih kapaciteta. Novoformirana urbanistiéka parceld
mora imati osnovnu namjenu turizam - T1, U sludaju prenamjene u T1 turizam, indeks
ostaju na nivou prvobitne namjene, te se ne mogu mjenjati.

Urbanisticka parcela mora imati povr§inu i oblik koji omoguéava izgradnju i koris¢enje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima. Ovim
planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od 350m2, a za
dvojne objekte 600m2.
Pravila parcelacije i requlacije
Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliéine, oblika
i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat; Osnovne elemente parcelacije
¢ine elementi urbanisticke regulacije.
Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i veli¢ina parcele; 2) namjena parcele; 3) regulaciona linija; 4) gradevinska
linija;
5) vertikalni gabarit; 8) horizontalni gabariti; 7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje
izgradnju objekata; 8) uslovi za energetsku efikasnost objekata; 9) uslovi za prikljucak
na komunalnu i saobracéajnu infrastrukturu.
Clanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta(SIl. list Crne Gore, broj 053/25), propisano je da tehnick
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
odredivanja konagne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi Elaborata
parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povr§inu od povr$ina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definiS$e profil saobraéajno
infrastrukturnog koridora i/ili trase.
Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povr$ine zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je mogucée graditi objekat/te, &ineéi na taj naéin zonu
gradnje.
Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povr$ini mora biti prikazana graficki
sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bocne gradevinske linijje na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemlji$ta — 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 postojec¢ih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée gradit
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linjja ka javno|
povrsini moZe se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povréine....)
spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (boéne
zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju narusit
stabilnost susjednih objekata.
Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske
povr§ine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna
definisana odstojanja od bo&nih i zadnjih ivica parcele.
Pri izratunavanju urbanistickih parametara, na urbanisti¢kim parcelama, etaZe koje
sluze za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucéavaju komunikaciju unutar
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 i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum. Podrum
(Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat mozZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena
podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije -
ostave, njegova povrsina ne ulazi u obradun BRGP-a. Prizemlje (P) je prva etaza sa
visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza
i tehnicke prostorije one ne ulaze u obratun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza
izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra.
Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje ili
povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaze.
Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se
vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do
maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze + potkrovlje ili
povucena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili prizemlje +2 etaze.




Za_ spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do sliemena
objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

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

P+1+Pk
Objekat na ravnom tareny Objekat na terenu nagiba do 35"
P& max 60% etale apod Ps- max 80% eta2e ispod

- - - - _l.
P+2+Pk
Qujokat na ravnom tereny Qujekal no loronyu nagiba do 36
Ps < max 80% state mpod P max B0% olaze inpod

Interpolacija
U centralnim gradskim zonama i izgradenim naseljima (evidentirani postojeci susjed/i)
gdje se planiraju objekti koji su interpolacija u ve¢ izgradenom tkivu propisan je i tre¢i
parametar visinske regulacije — visina vijenca objekta.

Novoplanirani objekti ne mogu preci planom zadatu maksimalnu spratnost osim u
sludaju planirane interpolacije.

Odnosno, interpolacija je moguca u ovom planu samo u izuzetnim sluéajevima i to kod
vec realizovanih objekata visokogradnje na susjednim parcelama spratnosti peq
nadzemnih etaza i vise.

Visina etaze
Najveca visina etaze za obradun 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 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 §to visina
objekta ne moZe biti veca od najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane
ovim planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim 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 iste na visihnama s medusobnom
visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedina&nim
etazama.




Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja
PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna dugin
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja ¢ini procelje objekta. Pauza izmed:
dva objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etaZzom iznosi 8 m. Navedenu pauz
po mogucnos$éu koristiti za sadnju visokog zelenila. Pauza za objekte koji se grad
kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickoj parceli iznosi 8 m, duzina objekt
nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni efekat pauze izmedu dva objektg,
prvenstveno promatrajuci sa morske strane. Kota najnizeg zaravnatog terena u
objekat moZe biti formirana na visini najvie 1,0 m iznad kote prirodnog terena, a s
podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rie$eni tako da se prilikom ureden;j
gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili savladavenju visinski
razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom. Visina zida moZe biti do 1,
m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti od naru$avanj
prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s horizontalnim pomako
od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada s
ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsine izmaknute kaskade. N
strmim terenima Ciji je nagib veci od 35° u podrugju uze zone UNESCO zabranjena [
gradnja.
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Proradune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekti moraju biti
izgradeni prema vaZec¢im propisima za gradenje u seizmickim podrugjima.
Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije

potrebno je izvrsiti rasciscavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemiljista, I

skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno j
izvr$iti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljino geomehanitko ispitivanje terena,
tehnicku dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena
geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla1I
- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, be
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasno
seizmickom koncepcijom;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi&nosti |
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivn
zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemn
vode,; - prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonski
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, proze
razli¢itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinos;
opstoj slici i doZivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu
kvalitetom obrade i izrade; - uzimajuci u obzir specifi¢énost podruéja u pogledu obilniH
padavina (kie) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imat
negativne uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane
materijale;
nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZze dispozicijom objekata u
okviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajedniéki prostor, ili zelenilom:;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nadin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i veéu
pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije




provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanje;

-Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu s
Zakonom o zaétiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/1
54/16,146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogod
(»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim tenostima i gasovima (»Sluzbeni
list CG«, br.26/10 i 48/15),

-Za potrebe proratuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

-Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14, 44/18),
pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o ureden{f
prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je d
predvidjeti propisane mijere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektni
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat
uredenju gradili$ta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona
0 zastiti i zdravlju na radu .

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zaétiti vazduha (,SI. list CG, br. 25/10, 40/11, 43/15);

- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (»Sl. list CG", br. 28/11, 28/12, 01/14
02/18);

-Zakon o upravijanju otpadom (,Sl. list CG*, br. 64/11, 39/16);

-Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mreu 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 poveéanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ", br
8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,SI. list SFRJ,
br. 7/84);
Pravilniiz o tehnickim normativima za zastitu skladita od pozara i eksplozija (,Sl.list
SFRJ", br. 24/87);
- Pravilnik o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od pozara i
eksplozija (,Sl. list CG", br. 9/12);
-Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrini i nacinu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja | upotrebe ("Sl.list RCG", br.54/01),
-Objekat projektovati u duhu sa tehniékim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha
Analizom postoje¢eg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje u najvecoj mjeri poti¢e od saobraéaja. On je najdinamiéniji u lietnjoj sezoni i
nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne saobracajnice i u
gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom propisanih normi,
odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom kotorske Rive i to samo u
Spicu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila slika stanja i kvaliteta vazduha
na podrucju opstine potrebno je uspostaviti sistem mjernih stanica za pracenje kvaliteta




vazduha, kao i bazu podatka o praéenju kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema
pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrucju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo progra
ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izloZene zagadivanju
Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, &iji rezultati pokazuju da je zagadenost zemljist
u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih deponija i u blizin
najprometnijih saobracajnica.

- Planom su predvidena rieSenja kojim je spreéeno zauzimanje plodnih zemljista z
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistiékih kompleksa: j
- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ogranicava zauzimanje i unistavanj
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;

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

U vec¢em dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrugju Opétine su dovoljne
izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je4I
uglavnom, nezadovoljavajuce, §to prouzrokuje gubitak velikih kolicina vode u
sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, povlac’:enjﬂ
izvorista Skurda, Sto prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za vodosnabdijevanije.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u lietnje
periodu, narotito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike problem
stanovnistvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljugivanjem kotorskog vodovodn
sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko primorje, avgusta
2010, godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajuéih kolic¢ina vode dobroq
kvaliteta , u kriticnom ljetnjem periodu. l
U ciliu osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za piée, na svim lokalnim
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane su i
sanitarne zone, $to ¢ée uz planiranu obnovu i sanaciju sistema vodosnabdijevanija,
omoguciti lokalnom stanovni$tvu, 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 lietnje sezone u posliednjih
nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na plazama, u skoro
svim primorskim opstinama, prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijene¢i samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent svih
desavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i oGuvanja kvaliteta
mora. Imajuci u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrZivog urbanog
razvoja, planiranim rjeSenjima se smanjuje pritisak na obalno podrugje i morski
akvatorijum i uvode rjeSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti o&uvanju kvaliteta mora. U
tom smislu predvidena su odgovaraju¢a rjeSenja u domenu namjene povrsina,
izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

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

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj 03-D-1683/2 od 29.05.2025.godine




10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih
podru¢ja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru
formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povréina po odredenim
principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, ocuvanja i saniranja
(rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih
povrsina.
Plan uredenja zelenih povr$ina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze, kako
bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja kao cjeline,
tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom na
sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

Zelenilo hotela i turistiékih naselja treba da bude organizovano tako da gostim
omoguci pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajuéiﬁ
kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju odgovarajué

povrsinu i kvalitet zelenih povr$ina. Za planiranje turistickih naselja, pored smjeétajnig
kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateéi rekreativni sadrZaji, zelenilo i intern |
komunikacije. Na urbanistickim parcelama gdje postoji mogucnost formiranja
podzemnih etaZa, veéih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog!
tipa, za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveéa i
to u nivou kote terena.

Prema urbanistickim pokazateljima procenat ozelenjenosti na nivou parcele je >20%

14,

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

U grafi¢kom prilogu 08b1 Plan podruéja Kotora-mjere zastite predmetna lokacija je|
planirana u okviru povrs$ina za turizam, sa mjerama I.

Mjere Il - istorijska naselja duz obale ukljuéujuéi i izgradenu obalu (Dobrota, Ljuta,
Orahovac, DraZin vrt, Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Vitoglav) -
Sacuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjegenja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja. - Tretman oduvanja i zastite kulturnih dobara mora se
sprovoditi u skladu sa Zakonom o zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim
konzervatorskim uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama i projektima i uz
strucni konzervatorski nadzor. - Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini
pojedinacnih kulturnih dobara, koja uziva zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih
objekata osim u slu¢ajevima kada za to postoji osnhova u izdatim konzervatorskim
uslovima. U slu¢ajevima kada se u zasticenoj okolini kulturnog dobra veé nalaze
savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije prostora
i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se posebno za svaki pojedina&ni
slucaj. - Za zone i objekte u okviru istorijskih naselia dozvolieno je sprovodenje
konzervatorskih mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na
osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata. - Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova
naselja i zona savremene urbanizacije.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline
kao |integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na
nacin kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog
znacaja), i dosljedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zaétiti




kulturnih dobara i Zakon o zaétiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora
takode u skladu sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

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

RjeSenje o konzervatorskim uslovima za gradenje novog objekta na lokaciji koj
¢ini dio kat.parc.895/1 KO Dobrota | u zahvatu GUR-a,PUP-a Opstine Kotor, broj
UP/I-05-481/2025-3 od 17.07.2025.g. izdato od Uprave za zastitu kulturnih dobarj
Crne Gore,Podruéna jedinica Kotor.

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima smanjene pokretljivosti i licima
sa invaliditetom u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 019/25) .
Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou bez
stepenika. Sve denivelisane povrSine u parteru koje se normalno savladavaju
stepenicama moraju imati i rampe pozeljinog nagiba do 5%, a maksimalno do 8,5%.
Minimalna $irina rampe iznosi 1,3m.

13: USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

‘ SAOBRACAJA

18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnitke 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 o utvrdivanju vodnih uslova br.1604-319/25-1507 od 29.05.2025.g. izdato
od Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobraéaj opstine
Kotor.

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

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

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

*Tehnicka preporuka za prikljucke potrosa¢a na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavada strujnog optereéenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV

17.2. | Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljucenje na mrezu komunalne infrastrukture vr$i se prema postojeéim, odnosno
planiranim tehnickim mogucénostima mreze, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.




Akt Projektno-tehnickih uslova , Vodovod i kanalizacija Kotor” d.0.0. Broj: 200
od 02.06.2025. godine.

—

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracéajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske sabracajnice jli
javnog puta. (jedan od preduslova)
Prema uslovima nadleZnog organa.
RjeSenje opsStih saobracajno tehnikih uslova UP/I br.1 606-341/25-1506-2 o‘d
02.06.2025.godine izdato od Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne
poslove | saobraéaj opstine Kotor.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

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

-Zakon o elekironskim komunikacijama ("SI list CG”", br.40/13)

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje

| gradnja drugih objekata (“Sl list CG”, br.33/14) '

-Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriééenjle

elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure |i

povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/1 5) )

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih vrstr
i

elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure
povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/15)

- Pravilnik o zajedniékom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture
I povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i po$tansku djelatnost upucuje na primjenu:

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

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i &L

- adresu web portala httg://ekinfrastruktura.ekig.me/ekig/login.isg preko koga sv
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnos;t
mogu da zatrae otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture. l

Uslovi za odlaganje komunalnog otpada

PovrSine za obradu, sanaciju i skladitenje otpada (upravljanje otpadom) su povrsin '
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrSinama mogu se planirati objekti
u funkciji upravijanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na povr§inamé
skladiStenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena, u skladu s
primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zatite Zivotne sredine. Na lokaciji
neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavag), nalazi se
reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina kompostana u
Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrZajima upravlja “Komunalna
Kotor” d.o.o.

Opstina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladi$tnje neopasnog gradevinskog
kabastog otpada. PredloZene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje Ledenice i u
juZnom reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od majdana u
Naljezi¢ima.
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POTREBA  IZRADE = GEODETSKIH, GEOLOSKIH  (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, ~ HIDROGEOLOSKIH,  GEOMEHANIGKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA
| DRUGIH ISPITIVANJA




Geoloska grada
Podrutje Opstine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloskom gradom i tektonski
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog primorja. Smatta
se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijalnom erozijo
na fliSu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva izgradene su od kre¢njaka, daok
su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbaljsko i Mréevo polj )
izgradene od flia. Generalno gledano, u gradi tla uestvuju karbonatni sedimenti gorn‘e
krede (mastriht) i foraminiferski kre&njaci gornjeg eocena, fliSni sedimenti srednjeg i
gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.
Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave
Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u razliéiti
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju je uocen &itav niz takvtt
procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povr§inom terena. Uzroénici s
razliCite egzogene sile, a u prvom redu, povrSinska i podzemna voda. Ti procesi SL’nz
krunjenje, odronjavanije, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija.
Erozija je egzodinamicki proces koji predstavlja mehanicko razaranje i hemijsko
otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem podzemlju. Erozija se dijeli n;
regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledo
i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.
Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije, kao
i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u podruéj'p
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
fluvijalnoj i eolskoj eroziji. Podruéje podloZno plavijenju je jedina veca ravnica opstine ﬁ
Grbaljsko i Mreevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i stalni
vodotokovima.
Hidroloske karakteristike
Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno sloZenom geoloékorp
gradom i tektonskim odnosima u terenima opétine Kotor. Generalno, dominantno
obilieZje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znacajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrudju opétine
Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored veliki
padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smijer tok
podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih karbonatni
stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega fliSnih sedimenata, kao |i
uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih izdani (akfiferal
dreniraju se najvece koliCine kraskih voda Crnogorskog primorja. To je rezultat, kao &t
je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i razvijeni sistem kraskih
pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba navesti da se slivovi
znacajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i n
teritorijama drugih opstina (Cetinje, Niksié..). i
u

Do sada izvedena opseZna geologka i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala s
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrugju. Takode je utvrdeno da
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje bo¢atn
(zaslanjena).

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

Povrsinske vode




Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reliefno predstavlja uzan
prostor siromasan povr§inskim vodama - tekuéim i stajacim . Osnovni razldg
h
u

nedostatka vecih vodotoka je znadajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovan
karbonatnih sedimenata na ovom podrugju. To su tereni gdje padavine direktno ponir
u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na $irem prostoru opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Rije¢na mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i rezimu
padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa ve¢im vodama tokom kiéne sezone, a
sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku ljeta presuse.
Kvantitativnih pracenje promjena reZima povrsinskih tokova u podrucju Crnogorsk
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih praktiéno nije ni bilo. Najznadajnjji
tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javlja se relativno veli‘(i
broj bujinih vodotoka na teritoriji opstine, $to kao posliedicu ima ugrozenost okoline
plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz
urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrucje Kotora moZe biti ugroZeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno kratki
i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podruc':j’e
je ugroZeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime ugroZavaju tereh
i do kote 7 mnm, Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavljenja.
Kotorska Riva, Trg od oruZja, Gurdi¢, kao i jo3 par lokacija u Starom gradu, poplavljene
su kao posliedica obilnih padavina, naglog porasta koli¢ina istiéuéih podzemnih voda
na potezu Gurdi¢-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specifi¢nih poplavb
moZze biti izrazen problem u buduénosti, uslijed predvidineih scenarija klimatski
promjena. Zbog specifitnih uslova ove urbane sredine, nema tehnitkih moguénosti da
se problem rijesi sprjeavanjem dotoka voda, ve¢ se mora traziti nadin da se vode brze
odvode sa povrsina koje plave.
Buji¢ni kanali

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

Pedoloske karakteristike

Kao posliedica vrlo sloZzenog geolo$kog sastava, litoloske osnove, klime i reljefa,
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipov
zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla na
vapnencu i fliSu, crnice i antropogena tla.
Brdsko-planinsko podrucje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nadi
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemlji$ni pokrivag, koji je ostao saduvan sam
u pukotinama, dZzepovima i udubljienjima. Novije ogoljavanje kraskom erozijom takod
je uticalo na zemlji$ni pokrivag, koji je nestao poniranjem, a djelimiéno se zadrzao
peéinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavrdni dokument elaborat:
seizmiCke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena pogodnosti zone za
urbanizaciju bili su:

- Nagib terena;

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

- Nosivost terena;

- Seizmicnost.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geolo$kim istraZivanjima (“Sl.list
RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju projekt
geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Kat.parc.br.895/1KO | Kat.parc.br.895/1KO
Dobrota | Dobrota |
Oznaka urbanisti¢ke parcele
Povrsina urbanisticke parcele na kojoj | Turizam cca 763m2 Stanovanje cca
se gradi 752m2
<50% 0,3
Indeks zauzetosti (max) prirodne povrsine
>20%
Indeks izgradenosti (max) <2 0,8
BRGP 381,5m2 601,6m2
Maksimalna spratnost objekata P+2+Pk P+1+Pk Spratnost u
zZonama
gdje postojeéi objekti
prelaze pet etaZa
P+2+Pk.

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rje$avati
iskljuivo na pripadaju¢im parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu s
normativima iz Pravilnika o bliZzem sadrZaju planskog dokumenta, kriterijumim
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickin
simbolima.
Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima
Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno
13pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno S5pm
maksimalno 18pm);
Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno
26pm),
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: minimalno 8pm,
maksimalno 29pm);
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno
57pm);
Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno
14pm); Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 25pm,
maksimalno 143pm);

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

- MW

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raduna o jednostavnosti proporcijie i forme




prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima |
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti nagela: jedinstva
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuije
ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako
savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisy
ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.,
Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucénost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova)
dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna fasada”)
planiranih objekata.
Za podrucje uze zone UNESCO preporucuju se slijedeéi parametri za fasadno
oblikovanje:

-preporuceboje RAL

9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

-preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlim monohromatskim tonalitetima
Aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

AV

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost
PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije
glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti se
odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S obziron:
da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osigural$
smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikam

zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj$aju svoj

propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je renoviranje g

toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojacav
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da s
bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treb
voditi racuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih objekata,
Odrzivoj potros$nji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potro$nje, t
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin za povecéanj
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene bast
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan uticaj
na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede energije,
time i zastite zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju |i
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novi
objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zracenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§éenja energije direktnog sunéevog zracenja. Cjelokupno Crnogorsk
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrucja sa vrlo povoljni
parametrima sunfevog zraCenja sa prosjecnom godiSnjom insolacijom od 135
KWh/KWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slab
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistem
neophodno je voditi ra¢una o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruZenja kak
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se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni ot
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broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koris¢enje sunceve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata,
vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zracenja.
Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno sunéevo
zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece naéine:
- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi raéuna o:
-Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povriine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok
prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici;
-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i spre¢avaj
prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) &ime se vrsi redukcija potreba z
dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska efikasnost objekta.

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

-Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izlozenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori$cenje sunéeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema |
-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj
zastiti, normalnom i dodatnom optereéenju na osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobicajen

i opravdana, a za znadajniju proizvodnju elektriéne energije pomoéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomlienje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. L

unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterige veglji
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Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno kori$¢enje neiscrpnog resurs
- Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u skladu s:
prostornim mogucnostima kao i energetskim potrebama objekta na ¢ijem krovu se v;i
instalacija. U svim slucajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i funkcionalnt
opravdanost koriS¢enja sistema za skladistenje energije. U slu¢aju montaz

fotonaponskog sistema na zemilji a sve u skladu sa odredbama Zakonom o energeticﬂ.
neophodno je voditi ratuna da zemlji$te ima slabu upotrebnu vrijednost - neobradiv

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 mogucnost kada je u pitanju razvoj energetike opétine Kotora i Sire, je
ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim plocicama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli
Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakal

automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).
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CRNA GORA
UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCHA JEDINICA: KOTOR

Broj: 106-917-25-D).879
Datum: 02.06.2025,

1ZVOD 1Z DIGITALNOG PLANA
Obradio:

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000

Katastarska opitina: DOBROTA 1 |
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 7
Parceln: 895/1

|
|
|

0
I

G
a NFy
0\ _ Ovjerava
¢ 7| SluZoeno lice! ‘\ /
n
' ’ v (] '
. W7eyrf e A

/

7




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj; 106-919-6089/2025
Datum:  29.05.2025

KO: DOBROTA 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o driavnom premjeru i k

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18),
imovine , | za potrebe izdaje se

CRNA GORA

postupajudi

95000000377 :

IR

atastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br, 29/07, "SI, list CG" br. 73/10, |
po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne :

LIST NEPOKRETNOSTI 1748 - PREPIS

Datum i vrijeme: 29,05.2025, 08:22:55

Podaci o parcelama :
B Plan P ili Natin kori a Bon.
Broj Podbroj mgmmjde Skica | Datum upisa| oo ;%ﬁm broj Osnov s(lc‘fre:jlill iasa | Povrdina m2  prinog
895 ! 7 IKRIVA ULICA Livada 2. Klnse 1012 386
134 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
89S 1 7 IKRIVA ULICA Dvoriite S00) 000f |
34 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
84S t [ 7 IKRWA ULICA rustvenn stambenn zgradi 175 000
34 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
1687 4.86
Podaci o vlasniku ili nosiocu
' Matiéni broj - 1D bro) Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
0000002462095 MOSA DOO TIVAT Koriféenje T
Tivat Pine  Dobrota
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Natin koriséenja PD Prava
Brof Podbroj ZB':{‘C Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Viasnik ili nosilac prava
B Sobnost izgradnje Povrsina Adresa, Mjesto
895 I | [Rufevina poroditne stam.zgrade p | Svopna 7 1/1
ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 5ip 175 | MOSA DOO TIVAT 0000002462095
Tival Fine  Dobrota
Podaci o teretima i ogranic¢enjima
Bro " Redni Datum upisa 3
Broj  Podbroj zgrn'!le PD broj Natin kori§éenja Vrijeme ul:)lm Opis prava
SORI2HY Zabiljezh: kog potradivinj
202l | Rk o kos poutivinin PORESKOG
805 1 1 Livada 2. klase POTRAZIVANIA BROJ D8-411/20-up-2805673 OD
14.05.2021.G0D KAO TERETA HI E U KORIST
8:48 OPSTINE TIVAT DUG U [ZNOSU OD 712.42 BURA
Zabiljezba k traivan)
Rk e o RESKOG
895 1 1 Dvoriste POTRAZIVANJA BROJ 08-41 uzo%%sosm op
n4pggr.12021,con KAO TERETA HIPOTEKE U KORIST
8:48 OPSTINE TIVAT DUG U 1ZNOSU OD 712,42 EURA
Zabiljelba poresko tradivanj
R 7 S
89S I I 1 Drudtvenu stambenn zgrada POTRAZIVANIA BROJ 08-411/20-up-28056/3 OD
14052021 GOD KAO TERETA HIPOTEKE U KORIST
- 8:48 OPSTINE TIVAT DUG U 1ZNOSU OD 71242 BURA
112




064/17"1 044/18)

Datum i vrijeme: 29.05.20

2 .
lata takse oslobodena

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

2/
25, 08:22:55 %




W 44 4 CrnaGora _
! ~ AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE'SREDINEstvo prostornog planiranja
]

: urbanizmz i drz .
o Primijena; ‘ d Za‘m%lmovine

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLAS
Broj: 03-D-1683/¢)

.05.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRAN IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1683/1 od 28.05.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj: 06-333/25-5225/2, kojim ste traZili midlienje o potrebi procjene uticaja na
zivotnu sredinu za gradenje novog objekta  turisticke namjene (T)-hotela, na lokaciji dijela kat. parcele
br.895/1 KO Dobrota | u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor, u obuhvatu Generalnog
urbanistickog rieSenja (Sl.list Crne Gore — br. 095/20) Opétina Kotor, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih
uslova preduzecu , MOSA DOO" iz Tivta , obavjestavamo vas sledece:

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

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

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

dr.Milan Gazdié
-\ DIREKTOR

I

/’ AGENCLIA ZA ZASTITU

©® o 15 zlvm:: ::EGDCI,NE

@, .
o) @@ (D) d ® IV Proleterske 19
() . .® 81000 Podgerica, Crne Gora
@ 9760 tel.: +382 20 446 500
.\. ‘. email: epamontenegro@gmail.com
ahomcuAa / wiWw.epa.org.me




Pisarnica Minlstarst/o prostornog plan a,
urbanizma i drzavne imovine
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CmaGora ||~ — 89330 Kotor, Crna Gora

A

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/25-1506-2 Kotor, 02.06.2025.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobraéaj Opétine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢&l. 13. Odluke o organizaciji i
nacinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,Sl. list CG*, broj 95/20), a rieSavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, IV proleterske brigade broj 19, Podgorica,
donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJINO TEHNIGKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenjenovog objekta namjene turizam (T) — hotela na lokaciji koju

Cini kat. parc. 895/1 KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (,SI. list
CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesSackih
prelaza, stajalita javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

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

Kolske ulazelizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnitka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turisti¢kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnicka vozila ili mjerodavna vozila (turisti¢ke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjesagkog saobracaja i mjerodavnog vozila;

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

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm):
- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm)
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 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 vazecim Pravilnikom).

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

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i o¢ekivanog intenziteta
kolskog i pje$aékog saobraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehniéku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobraéajnicu (grafigki prikazati mjesto i naéin priklju¢ka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije:

12.Saobraéajno tehnidku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti:

13. Prije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linile prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢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/| Br: 16-
341/25-1506 od 28.05.2025. godine kojim se traZi da se izdaju saobraéajno tehnicki
uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za gradenjenovog objekta namjene turizam
(T) — hotela na lokaciji koju &ini kat. parc. 895/1 KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a, PUP-
a Opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanistiéko tehnicki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, broj 06-332/25-5225/5 od 19.05.2025.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro raéun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijiema rjeSenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

NAPOMENA: Navedeni UT - Saobraéajni uslovi vaze pod uslovom da
navedena kat. parc. ima obezbjeden kolski pristup. Neophodno je da ukoliko
postoji kolski pristup navedenoj parceli isti bude evidentiran ili u sluéaju da ne
postoji kolski pristup navedenoj parceli neophodno je da investitor obezbjedi

kolski pristup. TORNA N
Ovla3éeno 'llg'Zbé'r%\lice
(25 ANFTY
' - (N ”)
\{!ad‘an'eé\c@@f/ /
Dostavlieno: N 4040 A2
1. )Naslovu ==

. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




Stari grad 317

85330 Kotor, Crna
Crna Gora Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobraéaj 865

privieda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/25-1507 Kotor, 29.05.2025.godine

Sekretarijat Za razvoj preduzetnitva, komunalne posiove | saboraéaj Opstine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/1 1, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi*, br. 046/19), riesavajuéi po zahtjevu Ministarstva
prostornog planiiranja urbanizma | drzavne imovine u ime Mosa DOO Za gradnju objekta
na kat par 895/1 K.O.Dobrota l,donosi;

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 895/1 K.O.Dobrota | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &. 345 Pravilnika o kvalitety
otpadnih voda i naéinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/1 3).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Ministarstvo prostornog pianiranja, urbanizma i drzavne imovine ,obratilo se ovom
Sekretarijatu zahtievom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/25-1507 od 28.05.2025. godine
kojim trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 895/1 K.O.Dobrota | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZzen nacrt UT uslova Ministarstva prostornog planiiranja, urbanizma i
drzavne imovine UPJI 06-333/25-5225/4 od 19.04.2025 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom 0 uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro racun br. 530-9226777-87.

Zalba se Podnosi neposredno ili preko ovog organa
DOSTAVLJENO: O SLUZBENO LICE
@?INVESTITORU

Vodnoj knizi
3.Arhivi




) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.0.0.

.....
------

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor{@ t-com.me  web: vodovodkotor.com
Ziro-raluni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Ministarstvo prostornog planiranja, :
urbanizma i drzavne imovine UKotory, C¥.C¥ 75

CRNA GORA Broj: J2/

PREDMET: Odgovor na Vas zahtjev broj: 06-333/25-5225/3 od 19.05.2025.god.
(zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 1923 od 28.05.2025. godine).

Postovani,

Na Vas zahtjev, u skladu sa urbanisticko tehni¢kim uslovima, dostavljamo Vam uslove

neophodne za izradu tehni¢ke dokumentacije.

Pisarnica Ministarstvo prostornog planiragja,
urbanizma i drzavne imovine

Zainteresovano lice: ,MOSA"” doo Tivat PRTEne: S 6. 20~
O jed |Jto “a e | Red- oro) Prileg Vrijggnost
Prilog: Projektno — tehniéki uslovi (4 primjerka) 062373 /z/:, 225 / 4
| /

S postovanjem,

InZenjer za mapiranje i Sef sluzbe za razvoj,

azuriranje GiS-a

Dostavljeno:

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

Stranicalod 1




postanski fah 56. Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni; S10- -179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Pryva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: 07 ﬁd/ % Kotor: C27 06) ;75

Na osnovu priloZenog nacrta urbanisticko — tehnickih uslova br: 06-332/25-5225/3 od 19.05.2025.

godine (zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 1923 od 28.05.2025. god.) izdat od strane “Ministarstva
prostornog ' planiranja, urbanizma | driavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene turizam (T)-hotela, na lokaciji koju ¢ini kat.parcela 895/1 KO
Dobrota |, uobuhvatu GUR-a i PUP-a Opétine Kotor (,SL.list CG*, broj 95/20), izdaju se:

S e

10.

11.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Snabdijevanje vodom ovog podrutija se vrsi iz rezervoara koji se nalazi na koti 68mnm.
Mijesto prikljucenja predvidjeti na distributivni vodovodni cjevovod koiji je prikazan na skici u prilogu.
Za vodovodni prikljutak potrebno je da objekat ima glavni vodomier sa dva ventila smjesten u sahtu
ili zidnom ormaricu. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
preénika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj Saht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomijere sa prirubnicama preénika od DN50 (2”) i vece, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni
vodomjer mora biti dostupan- ne smije biti zaklju¢an.
Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupacnom mijestu (kao npr. strujomijeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.
Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidijeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata,
Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta priklju¢enja do
vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.
Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu treba da sadrii detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomijera i pre¢nicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog $ahta. U sluéaju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojecih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati poloZaj i dimenzije postojeceg prikljutka sa vodomi jerom,
kao i polozaj i dimenzije novog prikljucka.
Radave na prikljucenju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACHA
Obaveza investitora je prikljucenje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa optinskom Odlukom
0 javnom kanalizacionom sistemu i odvodenju otpadnih voda na podruéju Opétine Kotor (slufbeni list
Crne Gore — Opstinski propisi 03/13 od 16.01.2013).
Kanalizacioni cjevovod na kojem je moguce izvrsiti prikljucenje je prikazano na skici u prilogu.
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12. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znaé¢i da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljucenje izmedu njih,

13. Prikljucenje objekta na kanalizacioni sistem moze izvrsiti iskljucivo ,Vodovod i kanalizacija“ doo Kotor
ili druga gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzeda u skladu sa opstinskom Odlukom o
kanalizacionom sistemu.

14. 7a objekte koji su prikljuéeni na javni kanalizacioni sistem, zabranjena je upotreba septi¢kih jama.

15. Za kanalizacione $ahtove je zabranjeno koris¢enje prefabrikovanih betonskih cijevi, debljine zida
manje od 20cm.

16. Za kanalizacioni priklju¢ak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1 m od
granice parcele, Saht treba da bude pristupacan za slucaj intervencije.

17. Prikljucenje garaza, servisa, restorana, praona i drugih objekata, odnosno prostora, koji ispustaju
vodg sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢nih materija, vriiti preko separatora masti.

18. Da bi objekat bio gravitaciono prikljuéen na kanalizacioni sistem, kota najnizeg odvoda u objektu mora

biti viSa od kote poklopca prikljuénog okna min. 30cm u protivnom potrebno je prepumpavati
otpadnu vodu.

OPSTE

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

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

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

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

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola i da su izmirene obaveze prema ovom Preduzecu.
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Podgorica, 15.09.2025. godine
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u prilogu akta dostavlja se lzmjena i dopuna urbanistidko tehnickih uslova broj 06-
332/25-5225/9 od 15.09.2025. godine za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje
novog objekta namjene turizam (T) - hotela na lokaciji koju €ini dio kat.parcele br.895/1
KO Dobrota | u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor, u obuhvatu
Generalnog urbanisti¢kog rieSenja (Sl.list Crne Gore — br.095/20) Opstina Kotor.
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IZMJENA | DOPUNA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA

Broj 06-332/25-5225/8 od 22.07.2025. godine za gradenje novog objekta namijene
turizam (T) - hotela na lokaciji koju &ini dio kat.parcele br.895/1 KO Dobrota | u zahvaty
Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor, u obuhvatu Generalnog urbanistickog
riesenja (Sl.list Crne Gore — br.095/20) Opstina Kotor.

izrmjena i dopuna se vr$i u tacki 20.Za zgrade urbanisticko tehnicki uslovi sadrze i
urbanisticke parametre - za dio lokacije namjene turizam umjesto BRGP 381,5m2 upisuje
se BRGP 1526m2.

DRZAVNA SEKRETARKA

ODORBRIO:;
S U@J Todoroxgé, v.d. generalnog direktora
I l". J { | Mf' . i [0}
: % &%&Iz‘a 23613 ;uigvma rstv

[
{
I
L

L.p e

OBRADILA:
Branka Niki¢, samostalna savjetnica |

e



