URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-332/25-10950

Kotor, 09.07.2025.g.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadleZan za postupanje),
na osnovu Odluke o postavijanju odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata naw
teritoriji opStine Kotor (“Sluzbeni list CG"™-OP, broj 65/22), ¢lana 74 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22 i 04/23), clana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma | drZzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“SluZbeni list
CG", broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22, 012/24, 073/24, 128/24), au
vezi Clana 143 Zakona o uredenju prostora (“Sl.list CG” — 019/25) i podnijetog zahtjeva od
strane Petrusié Mirne od 19.06.2025. i dopune od 07.07.2025. izdaje:

URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
2a izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju pomoénog objekta - nadstresnice, na lokaciji koju &ini kat.parc. 919 KO

4. Risan |, u obuhvatu PUP-a Opé&tine Kotor (“Sl.list CG” — br. 95/20).
Na strmim terenima ciji je nagib veci od 35° u podruéju uZe zone UNESCO
zabranjena je gradnja.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Petrusi¢ Mirna
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 314-prepis utvrdeno je sljedece:
- kat. parc. 919 KO Risan | se vodi kao vrt 2. klase u povrZini od 190 m?%
- kat. parc. 919 KO Risan | se vodi kao $ume 2. klase u povrsini od 761 m?;
- na kat. parc. 919 KO Rlsan | evidentiran je objekat br.1 — porodicna stambena zgrada
gabaritne povrsine 100 m?, spratnosti P.
Ukupna P = 1051 m*
7. PLANIRANO STANJE
7.1, Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselje (N)-stanovanje (S), u odmaku od 100-1000 m,
van cezure.

U okviru naselja mogude je realizovati sliedeé¢e detaline namjene u skladu sa
investicionom aktivno$éu korisnika prostora (stanovanje, centralne djelatnosti, mjeSovita
namjena, turizam, kolstvo i socijalna zastita, objekti zdravstva i zdravstvene zastite,
objekte kulture, sport | rekreacija, vjerske objekte, groblja, pejzazno uredenje naselja,
povrsine saobracajne infrastrukture, povrSine ostale i komunalne infrastrukture i objekata,
povrsine za potrebe odbrane, odnosno moguée je planirati koncesiona podrugja na
drzavnom zemljiStu).

Pomoénim objektima smatraju se objekti koji &ine funkcionalhu cjelinu sa stambenim,
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- Na predmetnoj [okaciji dozvoljeno je postavljanje pomoé¢nog objekta — nadstreSnice, u
Js¥rhu obezbjedenja parking mjesta,

poslovnim i stambeno-poslovnim objektom, kao i objekti koji su u funkciji obavljanja
poljoprivredne djelatosti.

Pravila parcelacije

7.20,03
e

Predmetnu lokaciju &ini kat.parc. 919 KO Risan | u povrsini od 1051 m?.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradniji oblekata ("SluZbeni llist CG", br. 64/17,
44/18, 63/18; 1119, 82/20, 86/22 i 04/23) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko - tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moze biti dio ili djelovi jedne ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe
katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela, dio jedne ili djelovi viSe
urbanistickih parcela odredenih elaboratom parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko - tehnickim uslovima,
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCke - tehni¢kim uslovima [ smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom."”

Pomocéni objekat postavlja se odnosno gradi u granicama urbanisticke parcele u skladu sa
planskim dokumentom, odnosno u granicama lokacije za gradnju ukoliko nije potrebno
donijeti plan detaljne razrade, a prema smjernicama Prostorno urbanistickog plana(u
daljem tekstu PUP-a).

Nadzemni i podzemni pomoc¢ni objekti se postavijaju odnosno grade u granicama
urbanisticke parcele, odnosno lokacije za gradnju, na udaljenosti od najmanje 3 metra od
njene granice, tako da gradevinska linija pomoénog objekta ne moZze biti ispred
gradevinske linije prema glavnoj saobraéajnici, osim ako planskim dokumentom nije
drugacije definisano.

Pomocéni objekti se mogu graditi uz granicu urbanistiCke parcele odnosno lokacije za
gradnju, po prethodno pribavljenoj saglasnosti viasnika susjedne urbamstlcke odnosno
katastarske parcele.

Maksimalna dozvoljena bruto razvijena gradevinska povrs§ina (BRGP) pomocnog
objekta moze biti do 30m? (garaze, bazeni, nadstre$nice, pergola, ostave koje nisu u
sklopu osnovnog objekta i sl.)

Pomocni objekti mogu biti maksimalne spratnosti prizemlje (P), a ukoliko je teren u
nagibu spratnosti suteren (S).







Koordinate predmetne lokacije:
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6657813.61 4707598.08
6557813.11 4707598.11
6557808.72 4707598.41
6557803.25 4707598.88
6557800.03 4707599.11
6557797.71 4707599.20
6557788.27 4707599.77
6557783.68 4707593.90
6557783.85 4707582.52
10|6557777.22 4707573.15
11(6557780.34 4707564.33
12(6557778.43 4707560.66
13|6557790.61 4707563.70
1416557799.33 4707564.59
1516557810.98 4707565.57
16 (6557812.27 4707581.30
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije pristupa se izradi elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno ¢&l.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG", br. 44/18, 43/19) propisano je da tehnitka dokumentacija
7za gradenje objekta sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

7.3. Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1),
iznad (GL 2) i ispod povrSine zemije i
vode (GL 0), koja predstavija granicu
do koje je moguée graditi objekat/te,
¢ine¢i na taj nadin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija je linija na
kojoj se moZe ili do koje se moze

PREDNJA grodevinska linija jo deflinisana
u odnosu na POSTOJE(Q."Elsu'gjedne objekie

S graditi jedan ili viSe objekata.

ZK___E_ : Gradevinska linija koja je orijentisana

L& -------- :’"? prema javnoj povrSini mora bit

v R prikazana graficki sa numeri¢kim

v A podacima i opisana u Elaboratu
i i parcelacije.

L_l’usn J?' PUP Kotora utvrduje zadnju i bocne

gradevinske linije na 3 m od ivice
jedinice gradevinskog zemljiSta — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo
uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim
postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne
dielove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta
U nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini mozZe se nacdi
ha regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekatal







koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrSine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se
postavijati do ivice vlasniCke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U, okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
Bgnosno Odredivanje prostora za gradnju;

ovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

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

Pri izradunavanju urbanisti¢kih parametara, na urbanistic¢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 omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom
plazZnom povrSinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvr$i odgovaraju¢e saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istrazivanja fla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloskih istrazivanja | na iste pribavi saglasnist nadleznog ministarstva. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZecih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,S| List SFRJ" br.
31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorclo$kog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmiCkom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremeng
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izraZzava oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, 3to je priblizno ekvivalentno povrathom periodu vremena od 475
godina za sludaj 10 % vjerovatnoée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata.

Zastita od poZara

Preventivha mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na Sto ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom -mrezom koja ¢e omogudéiti efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mreZu i gasenje pozara (S!. list SFRJ br. 30/91).
ehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
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vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i
03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,SluZbeni list RCG" br.
8/93) i Zakonu o zapaljivim te€¢nostima i gasovima (,SluZbeni list CG" br. 26/10 { 48/15).
Skgdno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,SluZbeni list CG" br. 34/14 i 44/18) pri
pzradi tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom
prostoru, duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim|
projektim zadatkom.

9. USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr$i procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br.20/07, ,SluZzbeni list CG" br. 47/13, 53/14 i
37/18) podnosilac zahtjeva je duZan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10. | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
/

11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

' ZASTICENE OKOLINE

Materijalizacija pomo¢nih objekata treba da bude uskladena sa ambijentom, a posebno u
obuhvatu zastiCenog podruéja uz obavezu pribavljanja konzervatorskih uslova nadleznog
organa, a sve u skladu sa vazec¢im planskim dokumentom’i to za sledeée objekte: garaZe,
bazene, ostave (koje nisu u sklopu osnovnog objekta) i lietnje kuhinje, ekonomske objekte!
na poljoprivrednom gazdinstvu.

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM
/

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomocnih objekata.
Maksimalna spratnost pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaZa,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0 m. Pomoéni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0 m?.

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

) SAOBRACAJA

/

15. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/

16. MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA
/

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
/

17.2. |Uslovi prikljuc¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
/

17.3. |Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postoje¢e saobracajnice kat.parc. 1074 KO Risan |
javni put, uz uslove nadleZnog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi
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18.

A

OSKIH, HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH 1 SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

:%QEBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOL
RSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

/

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

1

20.

PARAMETRE

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA.- ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

Oznaka urbanistiCke parcele Naselje (N) — stanovanje (S)

kat.parc. 919 KO Risan |

Povrsina urbanistiCke parcele povr§ina 1051 m”

" Maksimalni indeks zauzetosti I

Maksimalni indeks izgradenosti /

(max BGP)

Bruto gradevinska povriina pomoénog objekatal 30 m*

Maksimalna spratnost
objekata

P - prizemlje

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dic objekta Eiji 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 obracun 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 garaZza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun
BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaZza izmedu prizemlja i potkrovljaf
krova.

Potkrovlje (Pk) mozZe biti zavrSna etaZa. Najniza svijetia visina
potkrovlja ne moze biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

Zavr$na etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80%
povrsine etaze ispod.

U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznadena spratnost
isa Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.

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

7za stambene podzemne etaZe - garaze i tehnicke prostorije do
3.0 m;

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko
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njegove maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija
prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama s medusobnom
visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedinacnim etazama.

IV] simalna visinska
J ta objekta
=

3 m

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno
Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kao i
stepenu motorizacije u Kotoru, sijedeci:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8 pm, maksimalno 13 pm);

Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5 pm, maksimalno 18 pmy;

Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8 pm, maksimalno 29 pm),

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29 pm, maksimalno 57 pm);

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5 pm, maksimalno 14 pm);

Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25 pm, maksimalno 143 pm);
Najmanje £% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim
potrebama (u skladu sa vazecim Pravilnikom).

oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u odnosu na
Embijentalna

Smjernice za
vojstva podruéja
i
\
|

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i
principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom

oblikovanja objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva
podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako |
savremenih materijala, Cija . boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.
Imajuéi u vidu gore navedenc za urbana naselja se utvrduje
mogucénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za
ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne f
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za
procelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Preporuéene boje RAL
9001,9002,8003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

RAL
9001
9002
9003
8018
8018
1013
7032
7035
1047

Preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.
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Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je|
izvrSiti rasciSéavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemljista, u skladu sa datim usiovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrditi odgovarajuce saniranje
terena, ako se za o pojavi potreba;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija
jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim namjenama |
funkcijama;

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativnoséu i kvalitetom
obrade i izrade;

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

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

- do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore mozZe se)
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na
nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi
koji podrazumijevaju sadnju drveéa i veéu pokrivenost krova
zelenim povrSinama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedenim uslovima u
planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i kori8éenih vrsta za ozelenjavanije.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

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$njom
energije glavnih potroSa¢a s jednog centralnog mijesta). Sve
nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom da se oko
0% energije troSi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
siguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva
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energetskim karakteristikama zgrada 2002/81/EC (EPBD)
prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj$aju svoje propise
koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao
i za postojeée zgrade Cije 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 bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi
ratuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja
buduéih objekata. Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrodnje, te implementacijom mjera
nergetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kac ekonomi€an i brz nacin
a povecdanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje
misija gasova staklene baste odgovornih za klimatske
promjene. Cilj sveobuhvatne uStede energije, a time i zastite
zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim povecanje obavezne
oplotne zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuée godi$nje
rode 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kué¢e oko
0, a pasivne 15 kWh/m2 i manje. Energijom koja se danas
potrosi u prosjecnoj kuci, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske
kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najveéoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
unéevo zragenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
bnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriSéenja energije direktnog sunéevog zracenja. Solarne
isteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju
labu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
dlaganje otpada i dr) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
usjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
liku okruZenja kako se ne bi naru$ila autenti¢nost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutradnjih i spoljasnjih
kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterie veliki
broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u
skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju kori§éenje sundeve
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 poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor
energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske
Gelije za proizvodnju elektri€ne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

- Orijentaciji objekta, pri &éemu staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
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treba maksimalno smanjiti da se ograniée toplotni gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju
barijeru i spreavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce
visoko) €ime se vrSi redukcija potreba za dodatnim hiadenjem
prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodora
toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

- Nagibu krovnih povrSina koji treba da ‘je prilagoden za
postavljanje kolektora;

- Polozaju objekata u odnosu na zasjenCenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje suncéeve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

- Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivnoj za$titi normalnom | dodatnom
optereéenju na osnovnu konsktrukciju objekta.

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

Savremene tehnologije
Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike
opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije
da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim plogicama
umjesto da se na postojeCe krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput
onih za grijanje stakala automobila, za toplienje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladistenje energije.
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Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika, dokazano
je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od klasiénih
krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju implementacije
ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela drZzava bi imala
efikasne ekonomske ucinke, manju potrebu za uvozom
elektricne energije, samim tim manju zavisnost od drZzava iz
regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektricne energije, a
kao jedna od kijuénih prednosti s obzirom na globalni problem
zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da je to ekoloski
prihvatljiva energija, u ¢&ijem procesu proizvodnje nema
negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
viSak proizvedene energije skladisti za kori$éenje po potrebi, na
taj nacin bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske;
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i







daleko veéu efikasnost.

21. DOSTAVLJENO:
S8 Podnosiocu zahtjeva
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= - urbanisti¢ko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi

22.  |OBRAPIVACI
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25.  PRILOZI

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
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NAPOMENA:

- Ukoliko je neophodno prije izrade projektne dokumentacije regulisati imovinsko-pravne
odnose.

- Urbanisticko — tehnicki uslovi su informacija iz vaZze¢eg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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BN GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN
— OBALNALINWA
(8 ; MasELIA

. POVRSINE 2A TURIZAM / VRSTE TURISTIGKIH OBJEKATA:

(@ HoTew (D TURISTIEKA NASELJA
() ODMARALIZTA IKAMPOVI () ETNO SELA © ucosTITELISTVO

POVREINE ZA INDUSTRWU | PROIZVODNJU

POVRSINE CSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE

DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE

E@] Sume

ZASTICENA PODRUGIA

POVR3INE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU

SPORT | REKREACKA

GOLF TERENI

- POCRUGJE SPOMENIKA KULTURE

M FOVRSINA MORSKOG DOBRA

BB POVRSINA UNUTRASNUIH MORSKIH VODA

POVRSINA TERITORWALOG MGRA

e POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BWJIEN TOKOW
P2 OSTALE PRIRODNE POVRSINE

— PUESACKE POVRSINE

s STJENOVITA OBALA

e PLAZE

POVRSINE ZA DBRADU, SANACIU | SKLACISTENJE OTRADA
POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE
KONCESIONA PODRUGIA

LEZSTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA
B | & LINWA ODMAKA OD 1000m PO PPPNCPCG

Wl POSTCUECA FIZIGKA STRUKTURA

#mu = CEZURA FLEKSIBILNG

=——— CEZURA STROGO

@ LOKACHA ZA MARKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
<= 1ZMEDJU OPATINA

KULTURNA DOBRA

te ZASTICENG PODRUGE KOTORA (STROGI REZIM-JEZGRO)
) MEDJUNARODNI ZNACAJ
Gas STARI GRAD

@ CIVILWA ARHITEKTURA
{4 SAKRALNA ARHITEKTURA

e FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
@ ARHEOLOSKI LOKALITET! NA KOPNU
® ARHEOLOSKI LOKALITETI PODMORJA
PRIRODNA BASTINA
€9 NACIONALNI PARK LOVEEN
INDIKATORI TURISTIEKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZASTIGENIH CJELINA - UNESCO
B3] zoNE UNUTAR PODRURJA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAJA
D8] ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRALEN! TURISTIGK PREDJELS
ZONE U RURALNIM PODRUGIMA
OSTALE TURISTICKE ZONE

"OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINWE PO PPPNOPCG
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LEGENDA AERODAOMA TIVAT

D 1. PODRUCJE ZABRANJENE/STROGO OGRANIGENJE GRADNJE {NECPHODNA SAGLASNOST AGENCLE
NA TEHNICKU DOKLIMENTACIJU ZA SVE OBJEKTE KOJI SE PLANIRAIU GRADITIU v ZON)

D 2 PODRUCJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNIA ORIEKATA SA OGRANKEENIMAU VSN |
POLOZAIU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCHE NA TEHNICIJ DOKUMENTAC LY

E 3. PODRUCJE SLOBODNE GRACNJE 2A OBJEKTE SAVISINOM DOSLIMMSL
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA $lIA NADMORSKA VISINA PRELAZ) 511 MMSL

D“ PODRUCIE SLOBODNE GRADMJE ZA OBJEKTE SAVISINGM DO STAMMSL
ZA OBJEKTE PREKO 51,1 M M.5.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENGLIE NA TEHNIGKL DOKUMENTACLIU

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

e

VLADA CRNE GORE

Obradivac: j =
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1 TURIZMA CRNE GORE
IV Froirtorsim hrigade 13, B0 Pefgertca, Orvs Sare

Rukovodifac izrada plana-edgovemi planes:
~SLCG" br £2/18 Odluka braj: 07-6051
Cav.Dott Arch. Miaden Krekié

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dio ptanske dokumantacija: OPATINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: “Sl. list CG". br 95/2020 ad 17.09.2020.
PLAN NAMJENE POVRSINA Cdluka o donasenju br, 07-4012 od 13.08 2020.







Stari grad 317

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i sacbraéaj privreda@kotor.me
www. kotor.me

UP/I Br: 16-341/25-2419

Za: Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor
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yradanski bjro gptine
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Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
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Kotor, 28.07.2025.godine
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Predmet: Odgovor na zahtjev
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Postovani,

U vezi sa Vasim zahtjevom broj 03-332/25-10950 od 21.07.2025. godine,
zavedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetniStva, komunaine poslove i saobraéaj
Opstine Kotor broj UP/I 16-341/25-2419 od 22.07.2025. godine vezanim za izdavanje
Urbanisticko — tehnickih saobracdajnih uslova za izgradnju pomoénog objekta -
nadstresnice, na lokaciju koju &ini kat. parc. 919 KO Risan | u obuhvatu PUP-a Opétine

Kotor (,SI. list CG" br 95/20) dajemo sledeéi odgovor:

Kako se radi o izgradnji pomoénog objekta — nadstreSnice nije potrebna

Saocbraéajna saglasnost.

S postovanjem,

Dostavljeno:

NaSlOVU . o;.Q""Fc..qou l.":o"
< Sekretarijatu 16
- Arhivi




