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Dostavljaju se urbanisti¢ko tehnicki uslovi broj 084-332/23-2842/11 od 03.08.2023. godine
za gradenje novog objekta centralnih djelatnosti i mjeSovite namjene na lokaciji kat.parcele
broj 108/5 KO Privredna zona u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (Sl.list
Crne Gore — br.095/20) Opstina Kotor.
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

tehniékih uslova

DIREKTORAT ZA  PLANIRANJE
PROSTORA I INFORMACIONE
SISTEME

Direkcija za izdavanje Urbanisticko | &

Crna Gora
Ministarstvo ekologiie,

Broj:084-332/23-2842/11 prostornog planiranja i
Podgorica, 03.08.2023. godine urbanizma

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma na osnovu &lana 74. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,S. list CG* br. 84/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20 i 86/22) i podnijetog zahtjieva “RIBNICA COMMERCE” doo iz Podgorice
izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

‘za izradu tehni¢ke dokumentacije

za gradenje novog objekta centralnih djelatnosti i mjeSovite namjene na lokaciji
kat.parcele broj 108/5 KO Privredna zona u zahvatu Prostorno urbanisti€kog plana
Opétine Kotor (Sl.list Crne Gore — br.095/20) Opétina Kotor.

“RIBNICA COMMERCE” doo iz

PODNOSILAC ZAHTJEVA: ¥
. Podgorice

"POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija, kat.parcela broj 108/5 KO Privredna zona nalazi se u zahvatu
Prostorno urbanistickog. plana Opstine Kotor. Prema katastarskoj evidenciji Uprave za
nekretnine u listu nepokretnosti 24-prepis KO Privredna zona od 08.06.2023.godine
evidentirana je kat.parcela br.108/5 kao pasnjak 2.klase, povrine 5400m2,

'PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podruéja, katastarska parcela

broj 108/5 KO Privredna zona nalazi se u JuZnom reonu, u zahvatu Planske: cjeline
(Zona4), a u okviru Planske Jedinice Dub.

U Osnovnim opredjeljenjimai planiranim rje$enjima po planskim cjelinama i reonima.u
planu je navedeno sljedeée: '




‘Planska cjelina — Zona 4 - Irgovine i usluga, centar razvoja priviede; - Razvoj
posiovnih_zona | slobodnih zona; - Zitara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa
predmetnom zonom; - Industriia i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina;
- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokretad razvoja i revitalizaciie ruralnin .zona;
- Sport i rekreacija; - Razvoj zdravstva; - Razvo| druStvenih dielatnosti; - Razvoj novih
urbanih naselja.

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

U grafickom prilogu 08b3 Plan podrudja Kotora-mjere zastite predmetna [okacija
je planirana u okviru povrsina Gradevinskog zemlji§ta, sa mjerama V- Privredno
usluZna zona, za koju su propisane sfiedeée mjere:

Otuvali kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivtednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Radanoviéa ka Lastvi Grbaljskoj - Za privredno-usiuznu
zonu du? magistrainog puta izraditi plan vizuelne sanacije i pejzaznog uredenja - U
okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguéa je
izgradnja novih objekata progu$cavanjem ve¢ izgradenog tkiva uz obavezno uredenje
zelenih povrdina unutar i izmedu objekata

Uporedni prikaz planskih povrsina i bilansa izmedu PPNOP i PUP Kotor po reonima
juzni reon
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Planom Namjene povrsina kat.parcela br. 108/5 KO Privredna zona je u povrSinama

naselja. '

U grafickom prilogu 07¢ Plan predjela predmetna parcela je oznatena kao povrsina
naselja. U tekstualnom dijelu plana navedeno je sljedede:

“Povriine naselja predstavijaju urbana i ruraina naselja. To su izgradeni prostori ili zone
u kojima je evidentna postojeéa, odnosno planirana ili ved zapo&eta izgradnja pri
detaljnom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su definisana
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom -© blizem sadrZaju i
formi planskil dokumenata.., a to su prije svega: nadelo racionalnosti i ekonomignosti,
suzbijanje nekontrolisanog Sirenja naselja, ouvanje identiteta naselja, obezbjedenje
drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povtSinama naselja moguce je realizovati/graditi
objekte u skladu sa Kkategorijama detalinih namjena povrsina. Odnosno objekte:

/stanovanja, ceniralnih djelatnosti, turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravsiva i




zdravstvene zadtite, kulture, sporta i rekieacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje
naselja, groblia, vijerske objekte infrastrukturne objekte / -saobracajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehnicku, komnainu, kao i objekte koji su
vezani za navedenu infrastrukturu; pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za
potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su planom prikazane
kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ifi na oboedu povrsina naselja/industrija i
proizvodnija, eksploatacija minerainih sirovina”.

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

Pravila i urbanistiéko — tehni¢ki uslovi PUP-a i GUR - a

Urbanisticko Tehniéki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta, Uprava za zaStitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisticko
tehniékih uslova, izjadnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.

Pravila gradenia i urbanisticko — tehniéki uslovi (UTU) za namjenu centralne djelatnosti
Planom odredene zone centrainih djelatnosti su gradevinske zone. unutar kojih je
dozvoljena izgradnja centralnih instifucija priviede, uprave i kulture, odnosno
komercijalnih sadrZaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom,
posiovno-proizvodnih  objekata  (mahje  proizvodne jedinice do 0.5ha),
poslovnoskladisnih objekata, poslovno-proizvodno-skladisnih  objekata, drugih
objekata na parceli (prateci, pomotni ebjekti koji su neophodni za obavijanje osnovne
djelatnosti i to:

administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladi$ta, komunalni objekt,
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.)

Opéti uslovi za izgradniu_i uredenje zona centralnih dielatnosti na podrugju opétine
Kotor: -planirati uredenje zone na temelju kriterijuma ofuvanja prirodnih vrijednosti
pejzaZa,

- planirati komercijaine sadrZaje i centralne institucije privrede, uprave i kulture, koje
polozajem, velidinom i oblikovanjem postuju zate¢ene prostorne vrijednosti i obiljeZja;
. dozvoljeni su poslovni | kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske radnje i
ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavljaju smietnju za okolinu, objekii
za upravu, vierski objekti, objekti za $kolstvo, kulturu, zdravstvo, sport i ostali objekti
za drustvene djelatnosti; B _

- U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” saiskazanim
urbanistickim parametrima za namjenu centraine djelatnosti u skladu sa prostornim
ogranicenjima

- rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih i skladisnih
objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min. 3,0m;

- minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni ¢entrainih djelatnosti je 6m; sve
parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. §irine 5,0 m; '




- svim urbanistickim parcelama treba biti osiguran prikljucak na objekte infrastrukture
(struja, voda, odvodenje, PTT).

Slobodni dio parcele uhutar zone centralnih djelatnosti treba urediti -.u zastitnom i
ukrasnom zelenilu. Procenat uce$¢a zelenita u sklopu poslovnih funkcija sprovesti po
smjernicama iz Planskog dokumenta.

Na povr$inama rhiesovite namiene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaiju Stetan uficaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskeg dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanistitke regulacie i jedinstvenim grafickim simbolima

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati;

Pravilnik o naginu obraguha povrsine i zapremine.objekta (“Sllist CG” br.060/18),
_Pravilnik o nadinu izrade, razmieri i blizoj sadrZini tehnitke dokumentacije (Sk. list Crne-
Gore, broj 044/18).

2.2.

Pravila parcelacije

Uslovi parcelaciie i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanistickim planom Opétine Kotor (PUP Kotor), odredene su
namjene | uslovi sa iskazanim pravilima i urbanisti¢kim parametrima za izgradnju
objekata. | |

Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemijista (dio ili djelovi parcela (katastarska
ili urbanisticka), blok, zonay).

Lokacija za gradnju moze biti: - dio:ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela, jedna
ili vide katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili viSe urbanistickih parcela, jedna ili
vise urbanistitkih parcela, odnosno sve moguce varijante kombinovanja navedeninh
Kkatastarskih iili urbanistickih parcela. ' _

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se. na formiranje parcele, a koja su

zastupliena kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

4. xada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i
2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.:

Urbanistiéka parcela mora imati povrinu i oblik koji omogucava izgradnju i koris¢enje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima. Ovim
pianom predvida se minimalna velicina parcele za gradnju u naseljima od 350m2, a za
dvojne objekie 600m2. Van naselja minimalna velicina parcele za gradnju je 600m2
Pravila parcelacije i regulaciie

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliine, oblika

i povisine parcele na kojoj je moguce graditi objekat; Osnovne elemente parcelacije

gine elementi urbanistitke regulacije.

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

1) oblik i velitina parcele; 2) namjena parcele; 3) regulaciona linja; 4) gradevinska
linija;

5) 'V_erjtikalni gabarit; 6) horizontalni gabariti; 7) uslovi.za arhitektonsko oblikovanje i

izgradnju objekata; 8) us‘iovi' za energetsku efikasnost objekata; 9) uslovi za prikljucak

na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.




Clanom 13 Pravilnika o na€inu izrade, razmijeri i bliZoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(,Sluzbeni list Crne Gore, 044/1 8), propisano je da tehnitka dokumentacija sadrZi
elaborat parcelacije po planskom dokumentu. _

Radi uskladivanja katastarskin parcela sa predusiovima i pravilima parcelacije
definisanin PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja konatne lokacije fizdavanje UTU-a / pristupa se izradi Elaborata
parcelacije, Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista. '

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od dijela kat.parcele 108/5 KO Privredna
zona &ija povrina iznosi 5400m2. '

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cenzure,namjene naselja.

Urbanisticki indeksi za centralne djelatnosti CD/ mjeSovitu namjenu MN su:

Indeks zauzetosti 0,4... P=2160,00m2

Indeks izgradenosti 1,0.. P=5400m2

-maksimalna spratnost - P+2 _ _
Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je 20% za CD, a za MN 25-30%
NAPOMENA: Ukoliko je na jednoj lokaciji prikazano vise: namjena, primjenjuju se
objedinjeni parametri — BRGP, u skladu sa definisanim namjenama.

2.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definide profil saohracajno
infrastrukturnog koridora 1ili trase.

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (Gl 2) i ispod povrsine zemlje | vode (GL

0), koja predstavija granicu do koje je moguée graditi objekat/te, Cineci na taj nacin
zonhu gradnje.

Gradevinska linija koja je orfjentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana grafiéki
sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bogne gradevinske linjje na 3m od ivice jedinice

gradevinskog zemljidta —lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost

susjeda. Prednja gradevinska linfja se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim
objektima ukolike ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena.od linije jedinice gradevinskog zemljiSta.




PREDMN.IA, gradevinsha fn

PREDM agijo dulivisara.
1 ndndni na POSTOIEEE sisjedne abjskle

Podzemna _g_radevinska linija (G 0) predstavija linfju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj

povr§ini moZe se nadi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sludajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajudi lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemijiSta. Na ostalom dijelu (botne i
zadnje grad. linje) mogu se postavljati do ivice viasnitke parcele ali ne smiju narusiti
stabilnost susjednih objekata.

Povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. Erkeri, terase, balkoni

i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku linfju, kao ni minimalna
definisana odstojanja od boénih i zadnjih vica parcele.

Pri izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistiCkim parcelama, etaZe koje
slufe za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnitke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunaino infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar
kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Vertikalni gabarit '

Vertikalni gabarit se:definise i za nadzemne | 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 Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlia,
odnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena
podruma garaZiranje, tehnicke prostorije; servisne prostorije i pomoéne prostorije -
ostave, njegova povrsina ne ‘ulazi u obracun BRGP-a. Prizemlie (P) je prva etaza sa
visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaZa iznad
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemiju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza
i tehnitke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a. Sprat je (1 do N) svaka etaza
izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduie kroz dva parametra.

Prvi parametar definise spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaZa

Drugi parametar predstavija maksimaino dozvoljenu visinu objekta.




Za spratnost P+1+Pk, maksimaina visina novih objekata je dvije etaZze + potkrovije ili
povuéena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze lli 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 raviim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se
vréi od najnize kote okoinog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do
maksirnalne kote objekta prema gore navedenom:

P+1+Pk
Citsjpieal o ravniom ierana Objakat na terenu nagiba do 35
Pe. max. B0 atafe isped Pa- max. B0% stote ispod

P+2+PK )
Obiekst na raviom lerenu Oibjekal na lerenn nagiba do as”
5. max, B0% =laie spod ‘P mak. 807 atode izpod.

AT T 3yl

| S ) 5

Najveca visina etaze za obraéun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaZznih konstrukcija iznosi: - za stambene podzemne etaze - garaze i tehni¢ke
prostorije do 3.0 m; - za hotelske podzemne etaZe- garaze i tehnitke prosforije do 3.5
m; - za stambene i hotelske smjestajne etaZe do 3.5 m; - za poslovne i hotelske javne:
etaze do 4.5 m; - za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina
prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m. Spratne visine mogu biti ve¢e od
navedenih visina u skladu sa specijainom namjenom objekta ili primjena posebnih
propisa, s tim to visina objekta ne moZe biti veca od najveée dozvoljene visine
propisane u metrima i definisane ovim planom | urbanistitko - tehnidkim uslovima. Uz
definisanu, etaznost do ukupne: visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne
visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na
visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara
ne smatraju pojedinacnim etazama.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-.
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA




Proradune raditi na 1X stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekti moraju biti
izgradeni préma vaZeéim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima.
Opéti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
potrebno je izvrsiti radti&éavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista,
u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je
izvr§iti odgovarajuce saniranje terena, ako se za fo pojavi potreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehani¢ko ispitivanje terena, a
fehnidku dokumentaciju raditi iskfjuivo na osnovu detalinih geodetskih snimaka
terena, geolodkih i hidrogeologkih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjima tla;

- konstrukeiju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, hez

'mijeéanja-'sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i 'sa jashom
seizmigkom koncepcijom;
- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima. sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne
zagtite konstrukeije, bilo da je rije€ o agresivnom dijelovanju atmosfere ili podzemne
vode; - prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko
‘oblikovanije, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatijiv prostor, prozet
razligitim namjenama i funkcijama, '
- likovno i oblikovno rieenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici 1 dozivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoScéu i
kvalitetom obrade i izrade; - uzimajuéi u obzir specificnost podrugja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisuthog aerozagadenja moZe imati
negativne uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme lieta, treba koristiti postojane
materijale; ' _ _
nije dozvoljeno ogradivanje parceia, ve¢ se intimnost postize dispozicijom objekata u
okviru parcele kojom se stvara unutradnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
- -gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se mogu
projekiovati | izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveda i vecu
pokrivenost krova zelenim povrsinama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u plany, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine. supstrata | korigéenih vrsta za
ozelenjavanje;

_Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti mjere zadtite od poZara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa

Zakonom o zaétiti i spasavanju (»Sluzbeni list. CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 | 32/11 i
54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnin nepogoda (»Sluzbeni list
RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim tenostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«,
br.26/10 i 48/15). '

-Za potrebe proraiuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.




-Shodno ¢lanu 9 Zakona o Zast | zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14,
44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima 0
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehniéku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekia, namijenjene za radne i pomotne prostorije i
objekte gdje se tehnologki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mijere. zatite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukeiji ili ruéenju objekta potrebno je izraditi Elaborat
o uredenju gradilidta u skiadu sa akfom nadleznog ministarstva ‘shodno €lanu 10
Zakona o zastiti i zdravlju ha radu .

Tehnitku dokumentaciju raditi u skladu sa:

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

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

_Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati: | |
Pravilnik o tehnigkim normativima za hidranitsku mrezu za gasenje pozara (,S. list
SFRJ", br. 30/91);

- Pravilnik o tehnickim 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 tehniékim normati
SFRJ", br. 7/84), _
Pravilnik o tehniékim normativima za zadfitu skladita od pozara i eksplozija (,S!.list
SFRJY, br. 24/87);
- Praviinik o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaZa za putnicke automobile od poZara
i eksplozija (,S. list CG", br. 9/12);

-Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzini 1 naginu
osmatranja tia i objekta u toku gradenja | upotrebe ("Sl.list RCG", br.54/01),

-Obijekat projektovati u duhu sa tehnikim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata. '

vima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sl. list

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeteg stanja segmenata Zivotne sreding ustanovlieno je da lokalno
zagadenje u najvecoj mijeri poti€e od sacbraéaja. On je najdinamiéniji u ljetnjoj sezoni
i nepovoljni-efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne sacbracajnice i u
gradskim jezgrima. lpak 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 kontinuirano pratila slika stanja i kvaliteta vazduha
na podrugju opstine potrebno je uspostaviti sistermn mjernih stanica za praéenje kvaliteta
vazduha, kao i bazu podatka o praéenju kvaliteta i t0 kao dio integrisancg sistema
pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata Fivotne stedine.




Zastita i unapredenje zemljista

Na podruéju op$tine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo program
ispitivanja Stetnih materija na lokacijama. koje su najvise izloZene zagadivanju.
Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, &iji rezultati pokazuju da je zagadenost zemljista.
u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih deponija i u blizini
najprometnijih sacbracajnica. _

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je spredeno zauzimanje plodnih zemljista za
sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistidkih kompleksa;

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ogranicava zauzimanje i uni$tavanje
plodnih zemljiSta majdanima kamena isl;

- Predvidene su tmjere za spredavanje vodne erozije zemijita na velikim prostorima, a
naro&ito na podrugju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podioga.

Zastita voda

U vecem dijelu godine (8-9 mjesec) lokalna izvorista na podrugju Opétine su dovoline
izdagnosti i dobrog kvaliteta vode za piée, Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najveéim dijelom. izgradeni prije 30-40 godina,
je, uglavnom, nezadovoljavajuce, Sto prouzrokuje gubitak velikih kolicina vode u
sistemima. '

Pored toga, u Kotory, veé nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, poviadenja
i-vorista Skurda, &to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za vodosnabdijevanje.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izraZena U ljetnjem
periodu, narodito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probieme
stanovnidtvu 1 ukupnoj komunalnoj infrastrukturi.  Prikljugivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na jzgradeni sistem Regionalnog vodovoda Za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih
koligina vode dobrog kvaliteia , U kritiénom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitamo ispravne vode za pice, na svim lokalnim
izvoridtima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane su i

sanitarne zone, §to ée uz planiranu obnovu i sanaciju sistema vodosnabdijevanija,
omoguciti lokalnom stanovnitvu, posjetiocima turistima redovno snabdjevanje vodom
dobrog kvaliteta. ' '

Zastita od buke

|spitivanja zagadenja bukom Uu Crnoj Gori vrSe se u kontinuitetu od 2004. godine, ali u
Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom.na konkretnim
lokacijama u opétini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone u posljednjih
nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na plaZzama, u skoro
svim primorskim opstinama, prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i otuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne 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 'more recipijent svih
degavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite | oduvanja kvaliteta
mora. Imajudi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrZiveg urbanog




razvoja, planiranim rjegenjima se smanjuje pritisak na obalno podrugje: i morski
akvatorijum i uvode rjeSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti oéuvanju kvaliteta mora. U
tom smislu predvidena su odgovarajuca rfieSenja u domenu namjene povréina,
izgradnje, sacbraéaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehnitkom dokumentacijom predvidieti uslove i mjere za zasdtitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakena o progjeni uticaja na Zivotnu sredinu (.Sluzbeni list CG",
br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/161 18/19) na osnovu
uradene procjene uticaja na Fivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu ¥ivotne sredine broj 03-D-2345/2 od 13.06.2023.godine

USLOV! ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni Planom se
definide obaveza povecanja sistema. zelenih povrsina unutar urbanih podruéja (GUR),
odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smieru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povi$ina po odredenim
principima i u planiranim odnosima prema namijeni; odrZavanja, oduvanja i saniranja
(rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih
povréina. Planom se propisuju oshovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih
podrugja i naselja:

- zelene povrSine namijenjene javnom korigéenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo
oke administrativnib i javnih objekata i uliéno zelenilo);

- zelene povréine ogranienog Kkoriéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista),
zelenilo predékolskity ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

- zélene povrsine specijaine namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih
i proizvodnih objekata, zelenilo pojedinadnih-individualnih stambenih objekata, isl). Za
sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na.ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skiadu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta. U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su
obuhvadeni uslovima zastite, treba saduvati tradiocionalne kompakiné (kencentrisane,
guiée) graditeljske strukture, ali na nagin da se dio preostalih neizgradenih povrina
rezervide i za otvorene i javne povrsine.

Siobodni dio parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom i
ukrasnom zelenilu. Procenat uCesca zelenila u skiopu poslovnih funkcija sprovesti po
smjernicama iz Planskog dokumenta.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je:




Kategorija zelenila

minimalni procenat ozelenjenosti na nivou.

parcele.
Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%
Zelenilo individualnih stambenih 40%
objekata
Zolenilo administrativnin objekata 20%
Zelenilo poslovnih cbjekata 20%
Zelenilo vierskih objekata 25-30%
Sportsko rekreativne povriine 35-50%

Zeleniio objekata prosviete (Skole, vrtici)

30-40% {uz uvaZavanje normativa

‘uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
zdravlja i drugih zdravsivenih ustanova _
Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%
Zelenilo turistickin naselja 30-40%.
Zelenilo oko objekata nautigkog turizma | 10%

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zad
kao integrainog dijela savremenog, drustvenog,
: integritet i status
znadaja), i dosljedno sprovode rezim i miere zastite koji su propis
kulturnih dobara i Zakon o zastiti prirodnog i Kulturno-istorijskog podrucja Kotora a

nadin kojim se postuje njihov

takode u skladu sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheolodke os_ta’tke, sve radove treba
za zastitu spomenika Kufture kako. bi se

obustaviti i © tome obavijestiti Upravu- ! _
ladu sa-&lanom 87 i ¢lanom 88 Zakona ¢ zastiti

preduzele mjere za njihovu zastitu u sk

kulturnih dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

Rjesenje o konzervatorskim
25.07.2023.godine

uslovima

broj UPN-05-598/2023-3

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim

upotrebe stepenika. Visinske raziike izmedu trot
dijelova parcele i planiranog objekta savladavat izgradnjom rampi poZelinog nagiba do
5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvo '

1.30 m, &ime se omoguduje nasmetano kretanje invalidskim kolicima.

Tehniékom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu. objekta/obje
smanjene pokretijivosti u skladu sa slanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji

objekata i Pravilnikom o bliZim uslovima i nadinu prilagodavanja_objekata za pristup |

tita kulturnih dobara i njihove okoline
ekonomskog i urbanog razvoja na
(kulturno dobro od. medunarodnog
ani Zakonom o zadtiti

objektima i povrSinama u nivou, bez
oara i kolovoza, i drugih denivelisanih

liena neto 3irina ne smije biti manja od

kata licima




kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom ,SI. list CG" broj 48/13 i
44/15). |

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

~ Na parcelama gdje se grade stambeni objekti moguéa je izgradnja pomocnih

objekata. Maksimalna spratnost pomocnih objekata kojisegrade uz glavni objekat

(garaia_,lj_e‘tnj_a_kuh_inja,ostava..-) je P-prizemlje, a visina 3,om. Pomoéni objekat ne smije
prelaziti gradevinske linije. Max.pov je do 30m2. '

USLOV!I ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

-Akt Agencije za civilnio vazduhoplovstvo Crne Gore broj 02/1 -348/23-1168/2 od
23.06.2023.godine

10.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJi MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Zakon o vodama (.Sluzbeni list
RCG", br. 27/07 i ,SluZbeni list Crne Gore", br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16,).
Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova br.1604-319/23-1350 od 13.06.2023.godine
izdati od Sekretarijata za razvoj preduzetnis$tva komunaine posiove | saobraéaj
opstine Kotor
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MOGUGNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

_ Pianom se utvrduje mogucénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradnju.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

12.1.

Uslovi prikljugenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prema grafitkom prilogu br.12 - Plan elektroenergetike i prema uslovima nadleznog.
organa.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljucke potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2 (i
dopunijeno izdanhje)
« Tehniéka preporuka — Tipizacija mjernih. mjesta
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranic":_avaéa'strujnog-..optereéenja
e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV

12.2.

Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljucenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojecim, odnosno.
planiranim tehnickim moguénostima mreZe, @ na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeda.




r Projektno-tehnicki uslovi broj 3135 od 21.06.2023.godine izdati od “VODOVOD I |
KANALIZACIJA KOTOR" doo

12.3. | Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu _

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

[zuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima mozZe se
obezbijediti samo pjedatki pristup. -

Prema uslovima nadleznog organa.

Akt UP/I Br.16-341/23-1351/1 od 14.06.2023.godine izdat od Sekretarijata za
razvoj preduzetnistva komunalne poslove | saobraéaj opstine Kotor

12.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac: Infrastrukt.postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ("S! list CG”, br.40/13)

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

“Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikfjuéenje, izgradnju i koridéenje
elektronske komunikacione: mreze, elekironske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata (“Si list CG”, br.41/19)

_Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koridéenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elekironske komunikacione infrastructure i
povezane opreme (“St list GG, br.59/15)

_ Pravilnik o zajednickom koriscenju elekfronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme (*Sl list CG”, br.52/14)

Takode koristiti sledece:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u-skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije hitp:// www.ekip.me/regulativa/;
- sajt na kome Agenciia objavijuje podatke o postojecem stanju elekironske

komunikacione infrastrukture http:!lekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala http:Hekinf_rastruktura._ekip.mefekiplloqinl.isp preko koga sve

zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost

mogu da zatraZe otvarane korisnickog naloga, Kkako bi pristupili

gedrefe'renciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture:

Povréine za skladistenje otpada

Povrine za obradu, sanaciju i s__kladiétenjeﬁ-otpada (upravijanje otpadom) su povrsine
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povr§inama mogu se planirati
objekti u funkeiji upravijanja otpadom, u skiadu sa posebnim propisima. Na povr§inama
skladidtenja. ofpada potrebno je pianirati rekultivaciju i sanaciju terena, u skladu sa
primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zadtite Zivotne sredine. Na lokaciji. u
neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavad), nalazi se
reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina kompostana u
Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada: Ovim sadrzajima upravija “Komunalno
Kotor” d.o.o. '




Opstina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladistnje  neopasnog gradevinskog i
kabastog otpada. PredioZene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje: Ledenice iu
juznom. reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od majdana u
Naljezicima.
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‘POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSK!H (GEOTEHNICKIH,

INZENJERSKO-GEOLOSKIH,  HIDROGEOLOSKIH, ~ GEOMEHANICKIH 1

SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA
| DRUGIH ISPITIVANJA

‘Geoloska grada

Podrugje Opétine Kotor odlikuje se veoma slozenom geolo$kom gradom i tektonskim
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najslozeniji dio crnogorskog primorja. Smatra
se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijainom erozijom
na flisu u doba miocena i pliotena. Strme obale zaliva izgradene su od kreénjaka, dok
su biago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbalisko | Mréevo polie)
izgradene od flia. Generaino gledano, u gradi tla udestvuju karbonatni sedimenti
gornje krede {mastriht) i foraminiferski kreénjaci gornjeg eocena, flisni sediment
srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procest i pojave

Qvi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa U razlicitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrudju je-uoden &itav niz takvih
procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povriinom terena. Uzroénici su
razligite egzogene sile, a u prvom redu, povréinska i podzemna voda. Ti procesi su:
kfunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija.
Erozija je egzodinamicki proces koji predstavija mehanitko razaranje i hemijsko
otapanje razorenog materijala sa povrine ili u plicem podzemiju. Erozija se dijeli na
regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom

i shijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije, kao
i zone plavijenja. Zone umjerene erozije zastupliene su- u planinskom zaledu: U
podrugju Krivoija 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. Podrudje podloZno plavijenju je jedina veca ravnica
opétine — Grbaljsko i Mr&evo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim povremenim i
stalnim vodotokovima:

Hidroloske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike terena uslovliene su relativno sloZenom geologkom
gradom i tektonskim -odnosima u terenima opétine Kotor. Generalno, dominantho
obilieZje ovog terena je izostanak velikih povréinskih tokova. Rezultat je to znadajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanijih karbonatnih sedimenata na podrugju opstine
Kotor. To su tereni gdje padavine direkino 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 teritoriji Kotora iz kradkih izdani (akfifera)
dreniraju se najvece koligine kraskih voda Crnogorskog primorja. To je rezultat, kao
8to je vet navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i razvijeni sistem
kragkih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba navesti da se slivovi
znaéajnih hidrogeolo$kih pojava na teritoriji opétine Kotor nalaze dobrim dijelom i na
teritorijama drugih op$tina (Cetinje, Niksic..). _

Do sada izvedena opseZna geoloska i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrudju. Takode je utvrdeno da u
sudnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonoesniku morska
voda potiskuje slatku i predire U kopno, mijeaju se | podzemna voda postaje bocatna
(zaslanjena).

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

Povrsinske vode _

Crnogorsko primorje. generalno, pa i prostor opstine Kotor, reliefno predstavlja uzan
prostor siroma$an povr§inskim vodama - tekuéim i stajaéim . Osnovni raziog
nedostatka vedih vodotoka je znadajna rasprostranjenost izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podru&ju. To su tereni gdje padavine direkino poniru
u geologki medij, pa i pored velikih padavina na irem prostoru opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Rijeéna mreza 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 rijena korita u toku ljeta presuse.
Kvanititativnih pracenje promjena reZima povriinskih tokova u podrugju Crnogorskog
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ify prakti&no nije ni bilo. Najznacajniji
tokovi .su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javija se relativho
veliki broj bujiénih vodotoka na teritoriji opStine, $to kao posliedicu ima ugroZenost
okoline -od plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji
prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava
Podrugje Kotora moZe biti ugroZeno od bujignih tokova, od kojih su neki relativno kratki
i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podrucje

je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime ugroZavaju teren

L

i do kate 7.mnm. Cesto, tokom obilnii padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavljenja.
Kotorska Riva; Trg od oruZja, Gurdi¢, kao i jos par lokacija u:Starom gradu, poplavijene
su kao posliedica gbilni'h padavina, naglog porasta koli¢ina istiduéih podzemnih voda
ha potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specifi¢nih popiava
moze biti izraZen problem u buducnosti, usfijed predvidineih scenarija klimatskih
promiena. Zbog specifiénih usiova ove urbane sredine, nema tehnigkin moguénosti da




se problem rijesi sprietavanjem dotoka voda, vec se mora traziti naéin da se vode brze
odvode sa povriina koje plave.

Buijiéni kanali _

U Kotorskoj opstini ima dosta buji¢nih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zagtiGeni. Mozemo ih podijeliti ha one iznad magistrainog puta i na bujiéne
potoke ispod magistralinog puta. '

Pedologke karakteristike _
Kao posljedica vrio sloZenog geoloSkog sastava, litolodke osnove, klime i reljefa, u

pricbalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova
zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tia na
vapnencu i flidu, crnice i antropogena tla.

Brdsko-planinsko podrudje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.

Ogoljeno je u geoloSkoj proslost uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin

nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokrivac, koji je ostao safuvan samo
u pukotinama, dZepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraSkom erozijom takode.
je uticalo na zemlijisni pokrivaé, koji je nestao poniranjem, a djelimi¢no se-zadrZao u
peéinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta: pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavréni dokument elaborata,
seizmicke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena pogodnosti zone za
urbanizaciju bili su:

- Nagib terena,;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena;

- Seizmicnost.

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno glanu 7. Zakona o geoloskim

istraZivanjima (“Silist RCG", br.28/93, 27104, 4294, 26/07, 28/11) izraditi Projekat

geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloskih istraZivanja.
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A ZGRADE URBANISTIEKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

'Oznaka urbanistitke parcele 108/5 KO Privredna zona
Povrsina urbanistitke parcele 5400 m2

Maksimaina zauzetost pod objekiom 0,4

Maksimaini indeks izgradenosti 1,0..




Max BGP 5400 m2

P+2

Maksimalna spratnost

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila.

Kod sviii novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
rie$avati iskljudivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu
sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrZaju planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povréina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafiCkim
simbolima. _ '

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mijesta (Ickalni uslovi: minimaino 8pm,
maksimalno 13pm);

Proizvednja (ha 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: minimalno 5pm,
maksimalno 18pm}; ' '
Fakulteti (ha 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni ustovi: minimalno 8pm, maksimalno
26pm);

Poslovanje. (na 1000 m2) 21 parking mijesto (lokalni uslovi: minimalino -8pm,
maksimaino 29pm);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: minimaino 29pm, maksimalno
57pm);

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

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

Smijernice za oblikovanje | materijalizaciju

Uslovi za arhitektonske oblikovanje i izgradnju objekata;

Oblikovanje objekata mora biti uskiadeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fiziCke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi rasuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZziti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba da postuje
ambijentaina svojstva podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmidu
ambijentalne kvalitete planiranog podrudja. imajuéi u vidu gore navedeno za urbana
naselia se utvrduje moguénost gradnje. svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruraina naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionaine / vernikularne -arhitekture ruralnog naselja i to
minimum za procelje (“pred nja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Smjernice za povecéanje energetske. efikasnosti i koriScenje ob.novl_jivih izvora
energije




Energetska efikasnost

Poboljganje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprijedenje rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potro$njom energije
glavnih potroSaca s jednog centrainog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u
odredenoj mieri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrugju. S obzirom

ard

da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potro$nje. Kljuéni dokumentje Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da poboljSaju svoje
propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahijeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojeée zgrade &ije je renoviranje u
toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU. EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojacava
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradniji novih objekata potrebno je da se
har 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri temu treba
voditi raduna .0 ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama -okruzenja buduéih
objekata. Odrzivoj potrodnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem
potro$nje, te implementacijom mjera energeiske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz nagin za poveéanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za kiimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan utficaj
na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne utede energiie,
a time i zastite Zivotne sredine, ce styoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim'i povedanje obavezne toplotne zastite novih
objekata.

‘Obnovljivi izvori energije

U najveco] mjeri treba koristiti obnovijive izvore: energlie — sundevo zraéenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju. obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koridéenja energiie direkinog sundevog zradenja. Cjelokupno. Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opétine Kotor spada u red podrucja sa vrlo povoeljinim
parametrima sunéevog zraCenja sa prosjetnom godidnjom insolacijom od 1350
KWh/KWp. -

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama. koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) 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 autentidnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutradnjih i spoljasnjin kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterige veliki
broj dana. sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa praviinicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koriséenje sunéeve energije — za
grijanje | osvietavanje prostora, grijanje vode (Klasiéni solami kolektori) i za
proizvodnju elektrine energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu
objekata, vrio vaznu ulogu igraju toplotni efekti suncevog zracenja.




Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktho sunéevo
zratenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée naéine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora,

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske éelije za proizvodnju
elektri¢ne energije. _

Pri projektovanju i izgradnii objekata voditi racuna o:

-Orijentaciji objekta, pri Cemu staklene povrsine treba koncentrisati na juZnoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimaino smanjiti da se ogranic¢e toplotni
gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji Konzola koje predstavijaju barijeru i spre¢avaju
prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) &ime se vrai redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije | podize energetska efikasnost objekta.

—Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje spretavaju prodor toplote unutar prostorija u
lietnjim mjesecima

~Nagibu krovnih povr§ina koji treba da je prilagoden za postavijanje kolektora;
-Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema _
-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj
zastiti, normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobicajena
i opravdana, a za znadajniju proizvodnju elektritne energije pomocu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu ‘analizu tehnigkih, ekonomskih i ekoloskin
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetiosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svietia.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionaino kori§éerije neiscrpnog resursa
- Sunéeve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u skladu sa
prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na Zijern krovu se vrsi
instalacija. U svim slu¢ajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i funkcionainu
opravdanost kori¢enja sistema za skladidtenje energije. U sluéaju montaze
fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom o energetici,
neophodno je voditi raduna da zemljiste ima slabu upotrebnu vrijednost ~ necbradivo
zemljiSte, kosi tereni, mjesta odlaganja sljake ili nekog drugog otpada, moévare §to je
u skladu sa principima odrzivog razvoja.

‘Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opdtine Kotora i 8ire, je
ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim plogicama umjesto da se na postojece krovove stavijaju dodatni solarni
paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala
automobila, za toplienje snijega's krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.




Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).
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| Branka Nikié
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potpis ovlagéenog sluzbenog lica

/]

e~

PRILOZI

- Grafigki prilozi iz planskog dokumenta
- Dokaz o uplati naknade za izdavanje
utu-a

-Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine
broj03-D-2345/2 od 13.06.2023.godine;
- Rjes$enje o konzervatorskim uslovima

broj UP/1-05-598/2023-3 od
25.07.2023.godine;
Akt Agencije za civilno

vazduhoplovstvo Crne Gore broj 02/1-
348/23-1168/2 od 23.06.2023.godine
Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova
br.1604-319/23-1350 od
13.06.2023.godine izdati od
Sekretarijata za razvoj preduzetniStva
komunalne poslove | saobracéaj opstine
Kotor;




Prmektno-tehmckl uslovi broj 3135 od

21.06.2023.godine. izdati od
«yODOVOD | KANALIZACIJA KOTOR”
doo;

Akt UP/l  Br.16-341/23-13511 od
14.06.2023.godine izdat od

Sekretarijata za razvoj preduzetnistva
komunalne poslove saobracaj opstine
Kotor
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! : Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

| __ Crna Gora {3000 D R s LD L Gora
_'-.-'\‘5 1 Opstina Kotor | " tel, +382(0)32 325 865
3 @E_& Sekretarijat za razvoj preduzetmstva komunalne fax. +382(0)32 325
NG posiove i saobracaj . 865
i privieda@kotor.me
. www.kotor.me
Br:.1604-3%9/23-1350 'Kotbr’ 13.06.2023 godine

Sekretaruat Za razvoj preduzetnlstva komunaine poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu. &l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republlke Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, {048/15, 052/16, 055!16
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13 Qdiuke o organlzacm i naclnu rada lokaine uprave
("SluZbeni IlstCme Gore - opstinski propisi”, br. 04619}, rjesava;um po.zahijevy Ministarstva
ekologije Iprostornog planiiranja I urbanizma Direktorata za planiranje prostora |
informacijone sisteme u ime Ribnica Commerce DOO za gradnju objekta na kat par 108/5
K.O.privredna zona ,donost; :

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju-objekata na kat par 108!5 K.Q.Privredna zona koji
glase:

Uraditi prajekat kanailzacqe tako ‘da, zadovoljava uslove iz ¢ 3 4 5 Praviinika o kvalitetu
otpadnih voda i naéinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju. ili prlrodna recipijerit (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 58/13).Na ovom lokalitetu. postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Direktorat za planiranje prestora i infermacione sisteme obratlo se ovom Sekretarijatu
zahtjevori zavedeniim pod UP/l br. 1604-319/23-1350 od 12.06. 2023 gedine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za lzgradnju objekta. na kat par 108!5 K.O.Privredna zona sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva regenja.
Uz zahtjev je prilozen nacrt UT uslova Mtnlstarstva ekologije | prostornog planiirania }

urbanizma,Direktorata za planiranje prostora | infarmacije u ime Ribnica Commerce.

l

DOC UP/I 084-332/23-284214 od 09.06.2023 . godine. ;
Na osnovu |zmjeiog i citiranih zakoenskih propisa rljeseno jekaou dlspozmvu

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog resenja dozvo!Jena je zalba Glavnom
administratoru Opstme Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o, uplacenol administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura.na Ziro radun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnesi neposredno ili preko oveg organa

DOSTAVLJENQO: OVLASCENO SLUZBENO LICE

1ANVESTITORU Bud.5|a\, Vas,c ........
‘2.Vodnoj knizi o

1

3.Athivi




L i Stari-grad 317
Crna Gora . 85330 Kotor, Crna Gora
Sekretaruat Za razvaj preduzetnlstva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove | saobracaj . privreda@kotor.me:

i www.kotor.me

UP/I Br: 16-341/23-1351/1 éKotor 14.06.2023.godine

Za: Ministarstva ekologije; prostornog planiranja i i urbanlzma Direktorat za planiranje
prostora i informacione sisteme, Direkcija za izdavanje urban|stlck0~tehmck|h uslova,
IV proleterske brigade broj 19, Podgorica :

Predmet: Odgovor na zahtjev

Postovani,

U vezi sa Vasim zahtjevom broj 084-332/23-2842/5 od 09.06.2023. godine,
zavedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saobracaj
Opétine Kotor broj UPA 16-341/23-1351 od 12.06.2023. godine vezanimza izdavanje
Urbanisticko — tehni¢kih saobracajnih usiova za gradenje; noveg objekta centrainih
djelatnosti i mjeSovite namjene na lokaciji kat. parc. broj 108/5 KO Privredna zona u
obuhvatu PUP-a opstine Kotor (,SI. list CG* — broj 95/20) 'obavjestavamo Vas da je
prije izdavanja trazenih UT saobradajnih uslova neophodno da investitor obezbjedi
navedenim. parcelama kolski pristup javaom putu. Nakon obezbjedenja kolskog
“pristupa javnom putu | evidentiranja navedenog u Vasim UTU ovaj Sekretarijat ¢e bitj
u-mogucnosti da izda traZene Saobracajne uslove.

VD BEKRETARA

. k\"'“:‘ .....
Dostavljeno: Suzana Radulowc dipl. ecc.

1 Naslovu
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




Crna Gora . )
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

SEKTOR ZA IZDAVANIJE DOZVOLA I SAGLASNOST! [oaimhL e N
Broj: 03-D-2345/ - . Podgorica, 13.06,2023.godine

MINISTARSTVO.EKOLOGIJA, .PROSTORN_OG PLANiRANJA i URBANIZMA
Direkcija za i'zdavanj_e;urbanistiékodehnié{dh uslova

o _ Podgorica
UL ¥ Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-2345/1 0d 12.06.2023.godine.
PREDMET: CGdgovor na.zahtjev u cilju izdavanja urabanistiéko'—tehnié}éih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 084-332/23-2842/2, kOJIm ste trazili mlsljenje o polrebi prociene uticaja na
Zivotnu sredinu za gradenje novog .objekta centralnih djelatnosti i ij:sowte namjeng, na lokaciji dijela
kat.parcele broj. 108/5 KO Prlwedna zona u zahvatu Prostorno urbamsﬂckog plana Opstine Keter {,Sluzbeni
list Cine Gore ~ op3tinski propisi*, br. 085/120), Opétina Kotor, obav;estavamo vas sledece:

Uredbem o projektima za koje se vréi procjena titicaja na Zivotnu sredanu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07.
~Siizbeni list Cre Gore”, br. 47/13, 53/141 37/1 8), utvrden jé spisak projekata za koje je, obavezna prociena
uticaja na Zivatnu sredmu i projekata za koje se moZe zahtijevati proc;ena uticaja.

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju nije mogudée utvrditi kojt su-sadrzajl planirani na pr’edmethoj lokaciji.

Smatramo -da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno: - definisao planirane sadrZaje na
predmetnoj tokaciji, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredmu (.Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 75118, cbrati Agenciji za zastitu Zivotne' sredine- zahtjevom za izjadnjenje o potrebi postupka
procjene uticaja na zivotnu sredinu. .

<., dr Milan Gazdi¢
; DIREKTCR:

AGENCUA ZA ZASTITU
ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE:.

0
0© C’o
WV Broleterske 19
. : 81000 Podgonca Crme Gora
‘ Q ; tel; +382 20 446 500
\. & ema]i:'e.pamonteﬁegrb@gmai{.cdm
AGENCLIA Z4 /‘ :

ZARTETL ZIVOTNE W\m'v,epa,-t?r_g.me

SHEQINE
ERNE GORE




Crina Gora Addesa: Palata Drago 336 Stari.Grad,
; 85330 Kotor, Crna Gora

1ol +382 32 325 833

e-mall: spomenici@t-com.me

Uprava za zadtitu kulturnih dobara

Podruéna jedinicaKotor::

T
LA

B UP/A-03-598/2023-3 3. jul 2023, godine

HL - R0t AN
Uprava za zadti kultumnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Minigtarsiva ekologije. progiornoy
planiranja i urbanizma, br- NB4-332/23-2842/6 ad 09.06.2623. godine, dostavljenog | 3.06.20723, godine
i zavedenog pod brojem LIP-05-508/2023-1, #a izdavanje Konzervatorskih. uslova 7a potrebe fzrade
Uithanistidke tehnickih uslova- za izradu tebinicke doknmentacije za g'rac‘iienje ROVOY ije}{tz__{_een_tlfa'inih
diclatnosti i mjesovile namjenc na lokaciji dijeia kdtastarske parcelebroj 108/5 KO Privredna zhhal a
zabvatu Prostornog urbanistickog plana Opitine Kotor, saglasne ¢lanu 1902 stav 21 &k 101 stav 2 Zakona
o 7astiti kulwimih dobara ("SLlist Crae Gore” br, 49410, 40711 44717 18719Y. te &1, 18.1 &L 46 stav 2
Zahend o upravoom postupky {81 lisi Crae Gove™ br. 56/14, 20715, 40716 1 37/17). donost:

RJESENJE

o konzervalorskim usiovima za gradenje novog objekta centralnil djelatnosti i mjeSovite

anmjeie na lokaciji dijela katastarske parcelebroj 108/5 KO Privredna roua, o zahvatu
* Prostornog urbanisti¢kog plana Opétine Kotor

1

1. Arhifektonski izraz planiranog objekta zasnovati na vklapaniuc u pgizanu sitha, sa
minimalistickim arhitekionskim tzrazom, bez nametljivih ekspresivail oblika:

2. U zavriaoj obradi fasade Koristitl neutralne boje zagasitih i annijih tonova koje se aklapaja v
apstl tonalitet prostora bez bréndiranja jakin bojama koje odudaraju od tonatiteta tradicionaine
arfitekime: :

3. Radi umapredenja- ambijentalnily vrijednosti predmetnog prostora,  na svini  slobodninm

povisinema predmetne parcle formirati koncentracije visokog gutohtonog zelenila.

11 .

Sadizaj Konzervalorskog  projekta je potrebia  wsktadit sa Prayvilnikom o blizem  sadezaju
konzervatorskog projekla za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulurnoni dobru {("SLlist Crne
Gore" br. 601718}, é

Projekat uraden i skladu sa ovim slovima, te izraden od strang javne ustanove koju osmva Viada ili
pravnog lica hoje ima odgovarajudu korzervatorsk ficeiiew, potrebno je dostavitt na prethodni.
saulasaost Upravi 2o zadtit kultarnih dobara, :

Uikolike Je za sprovodenje konzervatorskil mjera na nepokretnom kultwnom dobru powrebing prijava
pradenja, odnosno gradeviska dozvola . prinijenjuju se i propisi o plantranju prostora § izgradaji
chijckata. '

OhrazioFenje

Uprava za zastite kultornih dobara postupajadi po Zahtjevu Zahijevu M inistarstva ckologije, prostormog
Stivania 1 urbanizma, br. 084-3372/23-2842/6 0d 09.06.2023, goding, dostaviienog T3.06.2023, godine
! -'i. . S o . ) = T - = S

i zavedenoy ped brojein U Pus-5084202341, za izdavanje Konzersatgrskib, uslova za potrebe jzrade




Broj: P ‘ S
Podgorica, '

MINISTARSTVO EKOLOGLIE, PROSTORNOG PLANIRANIA | URBANIZMA
Direkeija za izdavanje urbanistitko-tehnitkih uslova

Gospoda Branka Niki¢, oviaséeno lice

Predmet: ‘Pasebni urbanistitko-tehnicki uslovi za izgradnju oti;j'ekta.l(o_ Privredna.zong

‘Veza: Vas dopis broj 084-332/23-2842/7 od 09.06.2023. godine
Postovana gospodo NIkic,

Dopisom. broj 084-332/23-2842/7 od 09.06:2023. godine: (zavedenim u arhivi Agencije za civilno
vazduhoplovstvo pod brojem 02/1-348/23-1168/1 0d13.06.2023, godine], obratili ste se Agenciji po pitanju
fzdavanja urbanisticke-tehnickih {UT) uslova, za -potrebe izgradnje objekta centrainik djelatonosti na. kat.
parcefi br. 108/5 KO Privredna zona, Opstina Kotor. .
Analizom predmeétne fokacije od strane strunih-sluzbi Ag_én_cije,:utvrdené je da se opredieljena lokacija za
predmetni-objekat nalazi u-zoni zastitnih povrsin g potrebrith zassigurno izvodenje operacija vazduhaplova na
Aerodromu Tivat, pa shodno navedenom dostavljamo posebne uslove"_koji moraju biti zadovoljeni prilikom
izrade tehhicke dokumenacije za riavedeni objekat, kako bi se za'driao-.b’dgqva‘rajuéi niva sigurnosti obavljanja
vazduinih operacija: )
1. Objekat sa pratecont infrastrukturom i zelenilom ne smije biti postavljen na naéin da probija prilaznu
povriinu za prag 32 poletno-slethe staze Aerodroma Tivat. Kankrétno, za tokaciju kat, parcele hroj
108/5 KO Privredna zona, ograniéénje visine najvide tatke objekta iznosi 40 m nadmorske vising;
2. Objekat sa pratecon infrastrukturorm rie smije biti opremlien svijetlima koja su opasna, zbunjujuéa i
izazivaju obranufzabludy’ pilata vazduhoplova ifi velikini i visoko teflektujucim povriinama koje
prouzrokuju 7asljepliivanje pilota vazduahopiova;
3. Obavezna je saglasnost Agencije za civilno vazdu hoplovstve na teh'nii'éku d'ok_u_rnent_aciju, za abjekat sa
pratecom infrastrukturorm.

S postovanjem,
Direkior

H
k.




“VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.o.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor{a t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva hinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5
Broj: 3/55// Kotor:  ©6. 22023

Na osnovu prilozenih urbanisticko —tehnickih uslova broj: 084-332/23-2842/3 od 09.06.2023. godine,
(zavedenih u ovom Drustvu pod brojem 2990 od 12.06.2023. god.) izdatih od strane Direkcije za izdavanje
Urbanisticko tehnickih uslpva Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, neophodnih za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta — centralnih djelatnosti i mjeSovite namjene, na lokaciji koju &ini
kat. parcela 108/5 KO Privredna zona, u zahvatu PUP-a Op3tine Kotor (,SlLlist CG“, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

1. Snabdijevanje vodom ovog podruéja u zimskom periodu vrsi se sa izvori$ta Simi$, a u ljetnjem periodu
snabdijevanje iz regionalnog vodovoda. Pritisak na mjestu priklju¢enja iznosi cca 3 bara.

2. Mjesto prikljucenja predvidjeti na distributivni vodovodni cjevovod koji je prikazan na skici u prilogu.
Maksimalni precnik prikljucka koji se moZe obezbijediti na postoje¢i cjevovod je OD63 (2”).

3. U javnom vodovodnom sistemu na ovom podruéju za sada ne postoji rezervoar za vodu kojim bi se
obezbijedila zaliha vode potrebna za ga3enje poZara. Zbog toga, ukoliko se predvida hidrantska mresa
i/ili sprinkler sistem za objekat, potrebno je predvidjeti rezervoar sa pumpnim postrojenjem za
potrebe istih. Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internom rezervoaru. Rezervoar i uredaj za
povecanje pritiska predstavljaju dio internih instalacija.

U toku je izrada projekta stavljanja u funkciju rezervoara Stara fortica pa je potrebno prilikom
izgradnje objekta obratiti se ovom Drustvu za informaciju da li je rezervoar stavljen u funkciju, jeru
tom slucaju nece biti potreban rezervoar sa uredajem za podizanje vode.

4. Za vodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeéten u £ahtu
ili Zidnom ormaric¢u. Vodomjerni $aht, odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje priklju¢ni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
pre€nika 600mm, za lako saobracajno optereéenje, zbog toga ovaj $aht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomijere sa prirubnicama pre¢nika od DN50 (2”) i veée, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni
vodomjer mora biti dostupan - ne smije biti zaklju¢an.

5. Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri).

6. Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti i odgovarajuéi rezervoar kako
pumpa ne bi direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih
objekata.

7. Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

8. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljucenja na uli¢ni
vod do vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

9. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadr7i detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog %ahta.
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*VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.o0.

postanski fah 56, Skaljari bb. Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.ketor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) S535-5260-13 (Prva bidnka)

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

10. Radove na priklju¢enju i monta# vodomjera po pravilu izvodi ovo Drustvo.

KANALIZACUA
11. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znadi da su sistemi fekalne i

atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuéenje izmedu njih.

12. Kanalizacioni cjevovodi fekalne kanalizacije prikazani su na priloZenoj skici. Da bi se objekat mogao
gravitaciono prikljuciti na kanalizacioni sistem potrebno je izgraditi cca 180 m. Izgradnja novih
objekata vodovodnog i kanalizacionog sistema je u nadleZnosti Opstine Kotor — Sekretarijata za
investicije.

13. Ukoliko su u objektu predvidene gara¥e, servisi, restorani, praone i drugi prostori gdje se ispusta voda
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sl. predvidjeti ugradnju separatora masti.

14. Za objekte prikljucene na kanalizacioni sistem, zabranjena je upotreba septi¢kih jama. To se odnosi i
na priklju€enja pomoéu pumpe, gdje je zabra njeno postavljanje kanalizacione pumpe u preliv jame.

15. Prikljucenje objekta na kanalizacioni sistem moZe izvriiti iskljucivo ,,Vodovod i kanalizacija Kotor“ doo
ili druga gradevinska firma pod nadzorom ovog Drustva, u skladu sa opstinskom Odlukom o
vodosnabdijevanju i odvodenju otpadnih voda na podrudju Opstine Kotor.

16. Za kanalizacione 3ahtove je zabranjeno koris¢enje prefabrikovanih betonskih cijevi za atmosferske
propuste ispod puta, debljine zida manje od 20cm.

17. 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.

OPSTE

18. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjesta nja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Druétvu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

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

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

21. 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/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Dustvu.
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