URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

i

\
Broj, 03-333/25-22490

Kotor, 09.02.2026.god.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za postupanje),
na osnovu Clana 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), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine jedinicama
lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21,
151122, 012/24, 73/24, 128/24), a u vezi Clana 143 Zakona o uredenju prostora ("Sl.list
CG” broj 019/25, 092/25) i podnietog zahtieva od strane Vujovi¢ BDordija od

17.10.2025.godine izdaje:

URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ine kat.parc. 1418 i djelovi kat.pare.
1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sllist CG” — br.
95/20).

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Vujovié Pordije

POSTOJECE STANJE

Uvidom u LN br. 157-izvod utvrdeno je sljedece

-kat. parc. 1414 KO Prijeradi se vodi kao pasnjak 3. klase u povrsini od 310 m
-kat. parc. 1415 KO Prijeradi se vodi kao livada 4. klase u povrsini od 330 m2.
Uvidom u LN br. 504-prepis utvrdeno je sljedece:

-kat. parc. 1418 KO Prijeradi se vodi kao njiva 4. klase u povrsini od 851 m?;
Lkat. parc. 1419 KO Prijeradi se vodi kao pa3njak 3. klase u povrini od 661 m?.

Ukupno: P= 2152 m?

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi vec¢im dijelom u zoni drugo poljoprivredno zemljiste (PD),
dijelom u zoni naselja (N}, a dijelom u zoni Sume (8), u odmaku 1000+ m.

Kako je povr§ina dijeia lokacije koji se nalazi u zoni naselja (N) manja od propisanih
minimalnih 350 m?, a izgradnja u zoni Sume (S) nije dozvoljena, lokaciju za izgradnju &ine
kat. parc. 1418 i dijelovi kat. parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi, koji se nalaze u zon
drugo poljoprivredno zemljiste (PD).

U okviru ove namjene van zastiéene cijeline - Bafer zona UNESCO predvida se izgradnja:
-primarna namjena; poljopriviedno gazdinstvo, poljoprivredni objekti  (objekti
poljoprivredne i stodarske proizvodnje);
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sekundarna namjena: seoski turizam, sport i rekreacija;

Planom se omogucuje formiranje parcele za objekat stanovanja i pripadajuca
okuénica (od 1000 m? do max. 5000 m?) kako za potrebe nove gradnje tako i za potrebe
legalizacije neformalnih objekata. Planom se omogucuje formiranje parcele za objekaf
urizma (od 2500 m? do max. 5000 m?) kako za potrebe nove gradnje tako i za potrebe]
legaliZacije neformalnih objekata. Na parcelama je moguée graditi vise objekata do
) zauzetosti. Na predmetnim prostorima pored poljoprivienog gazdinstva
0guce :;" graditi objekte za potrebe poljoprivrene i stoarske proizvodnje (podrume za
gr%rédﬁ na, voca i maslina i objekte za smjestaj stoke i Zivine, manjeZze za uzgoj
j Uslov za gradnju je, teren u padu do max. 25°, obavezan pristup lokaciji
Inog puta. Za turisticke komplekse etno sela unutar drugog poljoprivrednog
zemnljiSta koji se formiraju iz viSe parcela moguca je gradnja i novih pristupnih puteva.
Uslovi izgradnje na drugim poljoprivrednim povrsinama
lzgradnja na poljopriviednom zemljitu podrazumjeva sljedece: Objekte koji se gradel
izvan gradevinskog podrudja i koriste na nacin da ne ometaju poljoprivrednu proizvodnju. -
ekonomskih objekata u funkciji poljoprivrede, bilina i stoCarska proizvodnja;
- poslovnih objekata u funkciji poljoprivrede;
- objekata skladiStenja i prerade poljoprivrednih proizvoda, ukoliko postoje infrastrukturne
pretpostavke;
- pomocnih objekata koji su u funkciji poljoprivrede i to garaZa, koSeva, ambara, ostava,
nadstresnica i sli¢no, a koji mogu pojedinaéno biti korisne povrsine do 50 m2,
- pojedinacnih stambenih objekata;
- objekata sacbraéajne i komunalne infrastrukture.
Proizvodni objekti na kompleksima poljoprivrede su: prerada poljoprivrednih proizvoda,
proizvodnja hrane (stoéna i Zivinska proizvodnja), skladi$tenje poljoprivrednih proizvoda,
skladiStenje voca (hladnjage), proizvodnja i skladi$tenje stocne hrane i dr. (podrume za
preradu vina, voca i maslina i objekte za smjestaj sitne stoke i Zivine, manjeZze za uzgoj
konja. Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o minimalno-tehnickim
uslovima, uslovima za kategoriju i nadinu kategorizacije objekata u kojima se pruzaju
ugostiteljske usluge u seoskom domadinstvu, odnosno relevantne tehni¢ke uslove za
odabrane djelatnosti. Medusobno rastojanje stambenog dijela lokacije od susjednih staja
je min. 15 m, a od svinjaca i viSe. Rastojanje dubriSta i poljskog nuZnika od stambenog
objekta i bunara je min. 20 m. Na parcelama je moguce graditi viSe objekata do postignute;
zauzetosti. U okviru ovako definisanog poljoprivrednog gazdinstva moguce je organizovati
i dodatne sadrZaje namjene turizam tipa T4 etno sela, ugostiteljstvo, sport i rekreacija.
Ekonomski/proizvodni objekti u funkciji poljoprivrede
Izgradnja privrednih objekata u funkciji ratarstva dozvoljava se samo na velikim
kompleksima udaljenim od naselja. Idejno rjeSenje ili tehnicka dokumentacija za izgradnju
objekta mora sadrzati podatke o povrsini predvidenoj za kori§éenje, vistama objekata,
uslovima prilaza i potrebne infrastrukture, te mjerama zastite Zivotne sredine na osnovu
procjene uticaja objekta na Zivotnu sredinu. Udaljenost privrednih objekata u funkciji
ratarstva ne moze biti manja od 100 m od puta, odnosno 500 m od gradevinskog
podrucja naselja. Udalijenost moZe biti i manja, na osnovu izvrene procjene uticaja |
u skladu sa mjerama procjene. Odredba o mirimalnoj udaljenosti od gradevinskog
podrucja ne odnosi se na staklenike i plastenike. Privredne zgrade za uzgoj stoke mogu
se graditi u rubnim zonama ruralnih naselja do kapaciteta 50 uslovnih grla stoke, ali van
gradevinskog dijela naselja. Kriterijumi smjestaja s obzirom na kapacitet utvrduju se u
zavisnosti od poloZaja gradevine u odnosu na naselje. Minimalna udaljenost objekata za
intenzivni uzgoj stoke, peradi i krznaSa za kapacitet preko 50 uslovnih grla od
gradevinskog podruéja naselja iznosi 500 m. Udaljenost moZe biti i manja, na osnovu
izvrSene procjene uticaja i u skladu sa mjerama procjene. U sklopu kompleksa za
intenzivno gajenje stoke i peradi dozvoljava se gradnja kapaciteta za osnovnu doradu
ili preradu u funkciji osnovne proizvodnje. Minimalni kapacitet osnovne proizvodnje uz koji
se moZe odobriti izgradnja primarne dorade ili prerade (klanica, hladnjaga i sl.) iznosi 100
uslovnih grla. Bruto gradevinska povrSina zavisi od investicionog ulaganja. Kada su u
pitanju stara ruralna naselja vernikularne arhitekture ista predstavljaju posebna
poljoprivredna podrucja jer predstavljaju izuzetno vrijedne agrikulturne predijele. To su
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naselja s tradicionalnom poljopriviedom u poljima i na terasama, odnosno na obroncima
primorskih planina i brda. Ove prostore je potrebno saguvati i obnoviti. Oni se mogu
koristiti za potrebe stanovanja ukoliko se radi o postojeéim naseljskim strukturama.
Moguca je turistiCka valorizacija, na nacin da se obnove stari objekti, a da se nova
izgradnja vréi na nacin da ne narusi postojedi stil i prirodni ambijent podruéja.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ine kat.garc. 1418 i djelovi kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO
Prijeradi u povrsini od 1911 m*.

- “h__ 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", br. 64/17,
o @;{&%j:'&_,\QSHB; 11/19, 82120, 86/22 i 04/23) definisana je lokacija za gradenje:
@}E@k@@ ja za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
%

SKlad gsa urbanistitko - tehnigkim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
doktipentom.
}\0

okacija 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 - tehniékim 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 urbanistiCko - tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom."

Urbanisticki indeksi za drugo poljoprivredno zemljiste (PD) — stanovanije (S):
- indeks zauzetosti 0.1 : P= 191.1 m*

- indeks izgradenosti 0.1 : P= 191.1 m?®

- maksimalna spratnost: P+1

elene povrsine u zoni stanovanja: - Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%
- Zelenilo individualnih stambenih objekata - 40%

ertikalni gaharit
Dozvoljena spratnost u zoni drugo poljoprivredno zemljiste (PD) — stanovanje (S) je|
P+1, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze bez obzira da li su to npr. suteren +
1 etaze ili prizemlje + 1 etaZe.
ertikalni gabarit se defini8e i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne|
etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta ¢iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati viS8e podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnike prostorije, servisne prostorije i pomocne prostorije)
ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
erena, tj. prva etaZza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Potkrovlje (Pk) mozZe biti zavréna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moZe biti
eéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

avrina eta?a mozZe biti i Povudena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
(Gdje je naznadena spratnost sa Pk, znadi da se moZe koristiti i Ps.

isina etaze

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

za stambene podzemne etaZe-garaze i tehni¢ke prostorije do 3.0 m;

za hotelske podzemne etaze-garaze i tehni¢ke prostorije do 3.5 m;
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L za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 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 veéa od

najve¢e dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko A

tehni¢kim 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
fju pojedinacnim etazama.

I

Zontalni gabariti

ajnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najviSe 1,0 m

w nal kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeSeni

&_( da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili

savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema

opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta mozZe se podzid izvesti kaskadno s

horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80% povrsing

izmaknute kaskade.
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Koordinate predmetne lokacije:

taka u H

65665632.80 4689293.67
6565528.52 4689293.156
6565522.67 4689292,52
6565515.56 4689290.84
6565509.04 4689288.57
6565499,55 4689286,97
6565499.09 4689274.38
6565501.73 4689262.52
6565602.51 4689257.57
6565504.80 468925059
6565507.66 4689240.05
6565508.38 4689232.49
6565505.99 4689225.15
6565502.83 4689220.19
6565503.43 4689220.09
6565511.96 4689215.67
6565530.28 4689250.43
6565533,66 4689254,97
6566539.21 4689269.20
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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 konac¢ne lokacije pristupa se izradi elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemiljista.

Shodno &1.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehniCke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG", br. 44/18, 43/19) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
za gradenje objekta sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.
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7.3. |Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama |

PREDNJAmaﬂeﬁnskagrli_:iialedeﬁnisana-—- GradeVinSka llnlja Je Ilnua na (GL 1)!

susjedne abjekte

u odnosu na POSTQJE

iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i
vode (GL 0), koja predstavlja granicu
do koje je moguée graditi objekat/te,
¢ineéi na taj nadin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linija je linija na
kojoj se moze ili do koje se moze
graditi jedan ili viSe objekata,
Gradevinska linija koja je orijentisana
prema javnoj povrSini mora biti
prikazana graficki sa numerickim
podacima i opisana u Elaboratu
parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne
gradevinske linije na 3 m od ivice
jedinice gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo
uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim
postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemijista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaZe). [ste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objektal
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini mozZe se naci
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje éine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bone i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasniCke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

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

Povrsina obuhvaéena 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 boc¢nih i zadnjih ivica
parcele.

Pri izradunavanju urbanisti¢kin parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje sluze
za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehni¢ke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele | pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadaju¢om
plaznom 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
8. | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO - TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvrSi odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvréenih
geoloskih istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZznog ministarstva. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereé¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ“ br. 11/87} i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (,S| List SFRJ" br.
31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna Koristiti podatke Hidrometeorolo$kog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
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__JizraZzava ocCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od

el?s oatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
g&ﬁ a za sluaj 10 % vierovatnoCe prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina

bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa Kkrutim tavanicama, beZz
mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene)
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnhovna prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima na teritoriji Crne Gore |

godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina

ventivna mjera zastite od poZara je postavijanje 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 mreZzom koja ée omogudéiti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehni€kim normativima za hidrantsku mreZu i gaSenje poZara (SI. list SFRJ br. 30/91).
Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti | spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 |
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 i 48/15).
Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,SluZbeni list CG" br. 34/14 i 44/18) pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehni¢ku 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 tehnolo$kim
projektim zadatkom.

9. USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U sluCaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" br. 47/13, 53/14 |
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

Planom se defini8e obaveza povec¢anja sistema zelenih povr§ina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, otuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrucja i
naselja:
v zelene povrSine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko|
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);
= zelene povriine ograni¢enog koriSéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povriina (sportska igrali§ta); zelenilo
preddkolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
» zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinagnih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

7a sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela s
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taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogucéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
pianskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba sadéuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrsine u zoni stanovanja: - Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%

- Zelenilo individualnih stambenih objekata - 40%

11;‘“\;r YUSLOV!I I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

Z’A ‘JCENE OKOLINE

Teﬁ) i dio UT uslova je misljenje o potrebi izrade HIA studije br:05-602/2025-3 od
026.god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju novoog objekta, na
I koju Cine kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi,
/1-05-1160/2025-3 od 03.02.2026.god. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih
dobara — Podrucna jedinica Kotor.

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

Mjere | — autenti€ne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom originalnom
parcelacijom

- Ocuvati prostornu matricu postojeéih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;

- Oc¢uvati, obnoviti i revitalizovati autentiéne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionaine
arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i
sl.);

- OcCuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrSine, uklju¢ujuci polja, udoline i terasastal
imanja kao kljucne elemente autenticnog ruralnog ambijenta;

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povriine
podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i materijale;

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.);

- Interpolacije | novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih
tehnika i materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekat;.

~ Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
ismjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrZaj potrebne dokumentacije, a za pojedinaéne
izdvojene  objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vr§iée se na osnowvu
konzervatorskih uslova.
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Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ine kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc.
1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi, na kulturnu bastinu (HIA).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloSke
ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadlezni organ za zastitu
pomenika kulture, kako bi se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljedno
sprivode rezim i mjere zaStite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
\gf”gé iti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, a takode u skladu sa
. Jé@ ntima koji su done§eni za ovaj prostor.

EZAV Y

N, »aspUSYOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
“=Z-%hnitkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata |
Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” br. 41/2025).

13. USLOV!I ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdije se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomo¢énih 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. Pomoc¢ni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0 m2.
USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
Predmetna lokacija se nalazi u podrucju zone 2 — Podruc€je uslovne gradnje - Mogu¢
izgradnja objekata sa ograni¢enjima u visini i poloZaju samog objekta (neophodna
saglasnost agencije na tehnicku dokumentaciju)

14.

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

| 16. MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA
| Moguéa je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehniGke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzecéa.
Mjesto i nacin priklju¢enja objekta na elektroenergetsku mrezu odrediée se nakon izrade
tehnicke dokumentacije strucne sluzbe CEDIS-a.

Ukoliko se objekti grade u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda (dalekovoda)
neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa
| Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova
| nazivhog napona od 1 kV do 400 kV (“Sl.list SRJ” br.18/92) na koji je neophodno dobiti
saglasnost — midlienje nadleZznog organa.

17.2. |Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.
17.3. |Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeée saobraéajnice kat.parc. 1586 KO Prijeradi -
javni put, uz uslove nadleznog organa.

17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi




Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione;
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala htip:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
Fatraie otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

VO

OSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

t;OTREBA [ZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
E%L
RY, NJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

ot

L

050

/F ,

ot 5
\"A‘m‘ e g‘

“SE.fist RCG” br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geologkih

(F}njéz?ade projektne dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjimal
;1%1 anja tla za predmetnu Iokacuu i Elaborat 0 rezultatima izvrSenih geoloskih
z

fvanja.

Sve proracune seizmiCke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiéke rejonizacije. Podru¢je opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmickog
intenziteta po MSC.

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
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjimal
(“Sl.list SFRJ”, br.31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracduna Kkoristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim |
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele PD - stanovanje (S)
kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc. 1419,
1414 i 1415 KO Prijeradi

PovrSina urbanisticke parcele povrdina 1911 m*
Maksimalni indeks zauzetosti 0.1
Maksimalni indeks izgradenosti 0.1

Bruto gradevinska povrina objekata (max BGP) (P = 191.1m*

Maksimalna P+1 ili Su+1 uz mogucénost formiranja podrumskih etaza.
spratnost objekata

Maksimalna Za spratnost P+1 maksimalna visina do vijenca iznosi 8 metara, a
visinska kota do sliemena objekta sa kosim krovom 10 metara, dok je kod objekta
objekta tsa ravnim krovom maksimalna visina 8.50 m.

Mjerenje se vrSi od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog
terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema
gore navedenom.

Parametri za Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
parkiranje odnosno Korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku
garaziranje vozila [0 blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu
motorizacije u Kotoru, sljededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

a




(lokalni uslovi: minimalno 8 pm, maksimalno 13 pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta

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

L

“EPR
‘,,-P::\:r“‘"?m:‘,,; (lokalni uslovi: minimalno 25 pm, maksimalno 143 pm);
By é%p “% Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim
- 3 G?‘ 2 S potrebama (u skladu sa vaZeéim Pravilnikom).
N\ % Sﬁg‘}\“' eza Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
Qﬁb anje i neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme |

rijalizaciju,
posebno u odnosu
na ambijentalna
svojstva podrucja

principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata
treba voditi racuna 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
podru¢ja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako |
savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podruéja.

[majuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi rauna o
medusobnom ukiapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje
(“prednja/glavna fasada”} planiranih objekata.

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 radciSéavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanije
zemljiSta, u skiadu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabiinosti
terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za
to pojavi potreba;

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

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opStoj slici i doZivljaju ekskiuzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativnoscéu i kvalitetom obrade i
izrade;

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

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

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moZe se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utiCe na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
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izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci
dio parcele;
. gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na
nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji
podrazumijevaju sadnju drveca i veéu pokrivenost krova zelenim
povr§inama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedenim uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubin
supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanje.

Uslovi za
u Qpredenje

Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju
iii primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za
klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta
inteligentnih zgrada (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potrosaéa s jednog centralnog mijesta). Sve nabrojane moguénosti
se u odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na
priobalnom podrudju. S obzirom da se oko 40% energije trosi u
zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove
potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o0 energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve
drzave EU freba 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 i
2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20%
potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri
¢emu treba voditi raduna o ambijentalnim i pejzaznim
karakteristkama okruZenja buduc¢ih objekata. Odrzivoj potrosnji
energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin za
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje
emisija gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene.
Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine,
ce stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postoje€ih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne zastite
novih objekata. ProsjeCne stare kuée godiSnje troSe 200-300
kWh/m2 energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100,
savremene niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 KWh/m2 i
manje. Energijom koja se danas potrosi u prosje¢noj kuéi, moZemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuca.
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo
zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori
energije, posebno treba naglasiti potencijal koriséenja energije
direktnog suncevog zraéenja. Solarne sisteme treba maksimalno
primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednos
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja
solarnih sistema, neophodno je wvoditi raduna o uticaju na
ambijentalnu i pejzaznu sliku okruZzenja kako se ne bi narusila
autentiCnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od
unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakterise veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno j
predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja
U skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora Plana omogucuju koriS¢enje sunéeve
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nergije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni
olarni kolektori) i za proizvodnju elekiricne energije (fotonaponski
paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sun¢evog zragenja.
a poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je Koristiti
irektno suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na
ljedece nacine:
Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
Aktivno; sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske
éelije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna o:
Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba koncentrisati
na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno
manjiti da se ograniCe toplotni gubici;
Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju
barijeru i sprecavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce
isoko) ¢ime se vr3i redukcija pofreba za dodatnim hladenjem
prostorije | podiZze energefska efikasnost objekta.
Primjeni elektricnih roletni i zaviesa koje spreCavaju prodora
oplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za postavijanje
kolektora;

PoloZzaju objekata u odnosu na Zzasjencenost, izloZzenosf
ominantnim vjetrovima,;

Oblikovanju objekata prilagodavanjem za KkoriScenje sunceve
nergije i dr.
Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;
Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
istema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom opterecenju
na osnovnu konsktrukciju objekta.
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova
rimjena uobiCajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju
lektricne energile pomoc¢u ovih sistema, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva
a bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili
asivni prihvat svjetia.
avremene tehnologije
olarni krovovi
eoma 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 ploéicama umjesto da se na
postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plocice]
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala
automobila, za toplienje snijega s krovova, kao | za stvaranje i
kladistenje energije.

07
7 sc'mj/ $ SMOOTH
GLASS TILE GLASS TILE

R
~ TEXTURED
GLASS TILE

Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika, dokazano je
a su prilikom mehanickog udara otpornije od klasicnih krovova od
opeke, gline, drveta. U slu¢aju implementacije ovakve tehnologije,
opstina Kotor, a i cijela drZzava bi imala efikasne ekonomske ucinke,
manju potrebu za uvozom elektricne energije, samim tim manju

avisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom
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elektricne energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je €injenica da je to
ekoloski prihvatljiva energija, u Cijem procesu proizvodnje nema
negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
visak proizvedene energije skladidti za koriséenje po potrebi, na taj
nacin bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim {im i
daleko vecu efikasnost.

21. |DOSTAVLJENO:
Podnosiocu zahtjeva
spise predmeta

&= ‘B rbanisticko - gradevinskoj inspekciji
\"},:‘f? = marhivi
Lo v oA
22@QBWABIVAQI 5
URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:
SAVJETNICA Il SAMOSTALNA SAVJETNICA |
Nikoleta Markovi¢ master ing.grad. Jelena Samardzié, dipl.prav.
M. e vovig:
— ; LN
23. [OVLASCENO SLUZBENO LICE: {RETARKA
Jelena Franovig, dipl.ing.pejz.arh.

T——

1]
24, M.P. v:'i"ffreo,"b potpis ovlas¢enog sluzbenog lica

25. PRILOA 4108/
- Grafickiprilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA:

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

- Urbanisticko - tehnicki uslovi su informacija iz vazeceg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj [okaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

vo. . LA b 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobaraaunsi biro uptiine hue.. tel: 382 32 302 579

i_l_iyzkd.kotor,@uzlsg_.goy,me

“Podrugna jedinica Kotorimtien: (15 -07- 907 _e-ma
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. 433 g—'b" a za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
K v\‘gl- ovanje i uredenjé prostora Opitine Kotor, br. 03-333/25-22490 od 29.10.2025. godine,

Oro';:‘“’. tavlienog 29.10.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/1-05-1160/2025-1, za izdavanje
onzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1418 i djelovi
kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi, prema PUP-y Opstine Kotor, saglasno ¢lanu 102
stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44117, 18/19, 84/24), te ¢&1. 181 &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore"
br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi: - . ' S

¢ L

ot

~ RJESENJE ‘
o konzervatorskim uslovima za.izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 1418 i
djelovi kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi, prema PUP-u.Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zastite kulturne bastine,

- kroz studijski pristup na osnovu -proucavanja zatecenih vrijednosti predmetnog prostora,
ambijentainih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
.autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloziti u okviru stilsko-
hronolo$ke analize Konzervatorskog projekta; :

2. Gradnju novih ebjekata ne planirati-na vrhovima i hrbatima _b-rda_ tj..oCuvati liniju horizenta
i ne planirati gradnju na nagibu veéem od 35 stepeni;

3. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na

" uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojeéih
autentiCnih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora; - - ¢+ .. S - '

4. Predvidjeti gabarite i pozicije objekata tako da isti ne konkurigu kulturnom dobry - crkvi Sv.
* Nikole. Poziciju ‘objekta predvidjeti u krajnjem sjevernem dijelu lokacije kako bi bila
udaljena od predmetnog kulturnog dobra: -

5. Proporcije i medusobne odngse’ volumena, rjeSenje krova, odnose puno ~ prazno na
fasadama: objekata planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente interpretirati,
a ne kopirati);

6. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionainim materijalima i tehnikama gradnje, a
- ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji, ve¢ autenticnim
izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju; ~ .- e e

7. U zavr$noj obradi fasade koristjti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova, keji se uklapaju
u opsti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje odudaraju od
tonaliteta tradicionalne arhitekture;

8. Radi unapredenja ambjjentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje rijesiti

u skladu sa tradicionainim naginom uz maksimaino oguvanje terena i zate€ene autohtone
“vegetacije. Na'slobodnim povrinama prédmetne parcele planirati formiranje koncentracija
zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji.

|
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Konzervatorski projekat uraditi u skiadu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog
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projekta za sprovodenje konzervatorskin mjera na kulturnom dobru (Sl.list Crne Gore, br.
1/18). .

at uraden u skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove koju osniva
ili pravno lice koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu

4 “"sag'ia‘ ost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna

ofifiva gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Obrazloienje'

Uprava za zadtitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, br. 03-333/25-22490 od 29.10.2025. godine,
dostavljenog 29.10.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1160/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1418 i djelovi
kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi, prema PUP-u Opstine Kotor, a nakon uvida u
dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju konstatuje sijedeée:

Predmetna lokacija nalazi se u juihom dijelu katastarske opstine Prijeradi i predstavlja
integralni dic zasticene ckoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.
Navedena lokacija pripada zasticenoj okolini crkve Sv. Nikole.

Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
drugo poljoprivredno zemljite. Na lokaciji koju &ini kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc.
1418, 1414 1 1415 KO Prijeradi povrsine 1 811 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.1 i
indeks izgradenosti 0.1, spratnosti P+1.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara
na podrucju opstine Kotor prepoznat kao autenticne ruralne cjeline ifili obradivo
zemljiste (terasasta imanja, udoline, vrtace).

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

MJERE | - AUTENTICENE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

-~ Obnovu autenticnih ruralnih cjefina vrditi u skladu sa odgovarajuéim studijama
zasltite ili konzervatorskim usfovima

Ocuvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

Ocuvati, obnoviti i revitalizovali autenticne ruralne cjeline sa ansamblima
fradicionaine arhitekture (sftambene i pomoéne zgrade, originaini elementi
uredenja dvorista, vrtova i sl.)

Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjom i ohjektima koji naruSavaju njihov
izgled izradili planove sanacije prostora i objekata.

Obnavljanje istorijskih objekata vrsiti po principu cjelovite obnove ukljudujuci i
vrijedne elemente enterijera, Koristedi tradicionalne materijale i zanate.

Oéuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrSine, ukljucujudi polja, udoline i
terasasta imanja kao kijuéne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

‘Oéuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povrsine podzidane suhozidnim medama koristedi fradicionalne tehnike i
materijale
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- Obnoviti i odrZavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedarna, stazama, milinovima, i sf.).

- U autentiénim ruralnim cjelinama moguée je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguscavanje, koje ce se planirati na osnovu studija kufturne bastine il

Y_e konzervatorskih smjernica.
o;'”k,::*é - Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i fo

*C
getarify

prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
fradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vazino postovati naslijedeno mjerilo
— volumen objekata.
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- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moZe se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ce se definisati nivo i sadriaj potrebne
dokumentacife, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacifa vrSice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistit¢ko tehniki uslovi za
izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO
Prijeradi, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih
dobara na podrucju opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi o&uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji Cini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bagtine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog

projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kuiturnom dobru (Sl.list Cme Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skiadu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove Koju osniva
Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (&lan 108 Zakona
o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Shodno izloZenom, rijeseno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja ima se pravo Zalbe Ministarstvy
kulture { medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradile:
Sofija Hajrizaj, arhitekta
Jelena vidovic, etnolog-antropelog

. “Dr Petra Zdravkovic
A . A .
¥ " direktorica
Daostaviti: AL
- Podnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta

Stranica3od 3
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Postovani,

Postupajuéi po Vasem zahtjevu, br. 03-333/25-22490 od 29.10.2025. godine, dostavljen
29.10.2025. godine i zaveden pod brojem 05-6802/2025-1, za davanje misljenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade pojedinaéne procjene uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju
¢ini kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi, prema PUP-u Opétine
Kotor, na kulturnu bastinu, a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju, Uprava
za zastitu kulturnih dobara konstatuje stjedece:

*» Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opétine Prijeradi i predstavlja
integralni dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.
Navedena lokacija predstavlja integralni dic zasti¢ene okoline crkve Sv. Nikole.

* Shodno Nacrtu urbanisti¢ko-tehnitkih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
drugo poljoprivredno zemljidte. Na lokaciji koju &ini kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc.
1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi povrsine 1 911 m2, pianiran je indeks zauzetosti 0.1 i
indeks izgradenosti 0.1, spratnosti P+1.

* Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara
na podrugju opétine Kotor prepoznat kao autentitne ruralne cjeline ifili obradivo
zemljiste (terasasta imanja, udoline, vrtade).

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

MJERE | — AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

=~ Obnovu autenticnih rurainih cjelina vrsiti u skladu sa odgovarajudim studijama
zastite ili konzervatorskim usiovima
- OCuvati prostornu matricu postojeéih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovali autenticne ruraine cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originaini elementi
uredenja dvorista, vrtova i sl.)

- Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji naruSavaju njihov
izgled izraditi planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavijanje istorijskih objekata vriti po principu cjelovite obnove ukifjucujuéi i
vrifedne elemente enterijera, koristedi tradicionalne materijale i zanate.

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujudi polja, udoline i
terasasta imanja kao kijucne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poliima i terasaste

povrSine podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionaine tehnike i
malerijale

- Obnoviti | odrZavati maslinjake sa nasliiedenim tradicionalnim graditeliskim
elementima (ogradnim suhozidima-i suhomedama, stazama, miinovima, i sl )
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- U autenticnim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i

poguscavanje, koje ¢e se planirati na osnovu studija kulturne bastine il
konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo
- volumen objekata.

- Obnova i revitalizacifa ruralnih cjelina mozZe se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadr?aj potrebne
dokumentacije, a za pojedinatne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih usfova.

Uzimajudi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za
izgradnju objekta na lokaciji koju Cini kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO
Prijeradi, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskiaditi sa mjerama iz Studije zastite kulturnih
dobara na podruéju opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog 1 kulturno — istorijskog podrugja Kotora je
propisano da je u okviru Podrugja Kotora i zasticene okoline, organ nadlezan za izdavanje
urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duzan da prije izdavanja
urbanisticko-tehni¢kih uslova, odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument
odnosno urbanisticki projekat, organu uprave nadleznom za zastitu kulturnih dobara (Uprava
za za$titu kulturnih dobara) podnese zahtiev o potrebi sprovodenja postupka izrade
Pojedinacne procjene uticaja na hastiny, zasnovane na ICOMOS smjernicama za izradu
Procjene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu é&lana 18a Zakona o zaétiti Prirodnog i kulturno —
istorfjskog podruéja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinatne procjene uticaja
izgradnje objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1418-i djelovi kat.parc. 1419, 1414 i 1415 KO

Prijeradi, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja
navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradili o : S 7 Xy
Sofija Hajrizaj, arhitekta L /e &1@“\\ Ly ,
Jelena Vidovi¢, etnolog-antropolog \_:’? = >, | éaz/égyfc
. ' 17 ) L
it

\ .. Dr Petra Zdravkovi¢
. Eva £

: T anvdirektorica
Dostaviti: . N \\—1‘}7
- Naslovu; .

- u spise predmeta.
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op&tinski propisi® br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), €l. 13. Odluke o organizaciji i
naéinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"- opstinski propisi 060/22) | PUP-a Opstine
Kotor (,Sl. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ine kat. parc. 1418 i djelovi
kat. parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Si. list
CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javhu sacbraéajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih

prelaza, stajali$ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost

saobradaja;

4. Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoliene brzine kretanja vozila;

5. Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistikih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

6. Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnika vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

7. Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pjeSatkog saobracaja i mjerodavnog vozila;

8. Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno

normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog

dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiéke regulacije i

jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);

- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);

- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);

- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);

- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);,

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);

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

W=




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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 80°) i bo¢nih smetnji,
_diffienzionisati prema vaZeéim normativima;

Jﬂ‘\\Vertlk. i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobrac¢ajnicu uraditi
5 53" Uf'za\ii”s' ti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i odekivanog intenziteta
K.'LE [Rolsl?ogif edatkog saobraéaja;

31‘1 73 svalg P potrebno je uraditi saobracajno tehniéku dokumentaciju prikljucka na

;avnf] sHdbracajnicu (graficki prikazati mjesto i naéin prikljuéka) i projekat vertikalne i
izohtalne signalizacije;

12.Saobraca;no tehniéku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije pogetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema

unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se

ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/26-444 od 11.02.2026. godine
kojim se traZi da se izdaju saobradajno tehniéki uslovi uslovi za izradu tehniCke
dokumentacije za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ine kat. parc. 1418 i djelovi
kat. parc. 1419, 1414 i 1415 KO Prijeradi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list
CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/25-22490 od 09.02.2026.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijiema rjeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim admlnlstratlvnlm
taksama, naplacena je. .

Dostavljeno: "’.y “erepse "“vlo /
Naslovu x 4

2. Sekretarijatu 16

3. Arhivi




poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: (27 70 '4637” Kotor: /g oY ;?/

a osnovu prilozenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/25-22490 od 09.02.2026.

e, (zavedenih u ovom Privrednom drustvu pod brojem 02-20-355 od 10.02.2026. godine) izdatih od
strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Op3tine Kotor, neophodnih za izradu

| tehnicke dokumentacije za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 1418, 1419, 141411415
KO Prijeradi, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,,Sl.list CG“, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNIEKI USLOVI

vobovop © .-
Za sada nema uslova za prtkljucenje na Javnl vodovodm S|stem Pnkljucenje postojedih i planiranih
objekata (te i predmetnog objekta) bice’ mloguce 'naken izgradnje vodovodnog sistema, njegovog
tehnickog prijema i predaje na Lieravaanje ovom Dru§tvu Prema tome, nakon izgradnje
vodovodnog sistema potrebno je obratlt: se ovom Drustvu za nove uslove prikljugenja.
Da bi objekat mogao biti pnkljucen na vodovodni snstem kada ‘isti bude izgraden, kao i da bi
troskovi prlk[jUCEn_]a bili manjl, preporucu;e se da’'se’ prOJektom predvidi sledece

1 v "

1 Za vodovodnl prlk]jucak potrebno Je da objekat i ima. glavm vodomjer sa dva ventila, smjeSten u
Sahtu |I| zidnom ormaricu. Vodomjerni.3aht, odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu
parcele, na mjestu gdje priklju¢ni vod. prelazn sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora
biti metalnl, precnika najmanje 600 mm, za Iako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj Saht ne
postavljati na parking niti kolovoz. Ne ugradwatl vodomjere kako im ne-bi |steklo vaZzenje plombe.
Vodomjeri moraju biti dostupnl ne smiju biti'zaklju¢ani. o

2. Ukoliko objekat ima vise’ stambenlh i/ili poslovnih Jedmlca .za svaku Jedlmcu posta\ntl posehan
vodomjer.na pr:stupacnom mjestu (kao npr. strUJomjerl) '

3. Na prikljutku, prije vodomjera; gledano -u smjeru toka vode potrebno je ugraditl zadtitu od
povratnog toka vode (nepovratm ventll) N '.'\ :

4. Glavni projekat instalacija vodovoda i- kanalizacijé objekta kop se dostavlja na saglasnost ovom
Drustvu, treba da sadm detaljnu izometrijsku-Semu sa unedenim precnicima cijevi, sa jasno
definisanim brojem, p02|cuama4 i precmc:ma svih ,vodomjera, kao i detalj vodomjernog
Sahta/zidnog ormarica sa specmkacuom materuala

5. Radove na prikljuéenju i montaZi vodomjera po pra\nlu izvodi ovo Drustvo.

KANALIZACUA
6. Na ovom podrudju za sada ne postoji moguénost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi raéuna da se septi¢ka
jama ili bio preéistaC moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja na javni kannalizacioni

Stranicalod 2




postanski fah 56, §kaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vedovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva b:inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuCenje izvede $to jednostavnije kada kanalizacioni
sistem bude izgraden.

analizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znaci da su sistemi fekalne i
mosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljucenje izmedu

Gl .;*:y*’p&” Ukoliko su u objektu predvideni restorani, praone, servisi ili drugi prostori u iz kojih se ispusstaju
otpadne vode sa sadrajem ulja, masti, naftnih derivata i sl. zbog buduéeg priklju¢enja na javni
kanalizacioni sistem predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE '?“.f.’ A0
3
9. Ukoliko se na parceli nalaze mstalacue vodovoda i: kanahzacue trodkovi niihovog izmjestanja

padaju na teret investitora. Pro Jekat lzm Jestan]a je potrebno dostawtl ovom Drustvu na saglasnost

prije pocetka izvodenja radova - .- - .| . - ;

10. Zastltna zona dlstrlbutlvnog qevovoda Je smne po 2m sa obje strane m]ereno od ose qevovoda
slucaju ostecenja c;evovoda prlllkom |zvodenja radova troskovi popravke padaju na teret
investitora. : S SR PR 2y

11. Ukollko pnkljucm qevovod prelam preko SUSJedne parcele obaveza lnvestltora/vlasnlka objekta
je pnbavljanje ov;erene saglasnostl viasnika te parcele- - o, T

12. Projektno tehmck: uslovi vaze 12 m;esecn od dana lzdavanja IStIh o

Napomena: Pored navedemh tehmck.'h us!ova, da b:' objekat mogao biti pnkbucen na vodovodni i
kanalizacioni sistem, potrebno ;e da sé za. isti dostaw gmdewnska dozvola/prijava gradnje idasuizmirene

obaveze prema ovom Drustvu.~ i e e -y ,
A A U : tl L
T 3 ' j"i" = g -f'—___j"_-
| . TTo
v . (' J!‘,“I i__'_'_'- _I'l__h'_';l H
InZenjer za mapiranje i ; ef sluzbe 2a razvob _’ F T lzvrsni Direktor

l..ﬂ

azuriranje GIS-a | pro;ektova

W

[y
Markovic Buro

DOSTAVLIENO:
- Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opitina Kotor
- Arhivi
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: j‘ﬁo%j/z&us Kotor, 12.02.2026.godine
AR
S
K\‘eﬁ}‘-ﬁ t za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboraéaj Opstine Kotor, na
s

~osRovVa e, 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Vujovié¢ Djordjija ,za
gradnju objekta na kat par 1418,1419,1414,1415 K.O.Prijerdi,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1418,1419,1414,1415
K.O.Prijeradi koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nadinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/26-443 od 11.02.2026. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1418,1419,1414,1415 K.O.Prijeradi sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/25-22490 od 09.02.2026 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije§eno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO_SLUZBENO LICE

et
A

NVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi




Crna Gora Stari grad 317
Opétin a Kotor 85330 Kotor, Crna Gora

, . s tel. +382(0)32 325 863
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i urbanizam@kotor.me

uredenje prostora www.kotor.me

Broj, 03-333/25-22490
Kotor, 09.02.2026.godine

Za: SEKRETARIJAT ZA RAZVO) PREDUZETNISTVA, KOMUNALNE POSLOVE | SAOBRACA)

n/r Vasi¢ Budislavu

Postovani,

Ovom Sekretarijatu se obratio Vujovié Bordije zahtievom za izdavanje
UrbanistiCko - tehnikih uslova za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ine
kat.parc. 1418 i djelovi kat.parc. 1419, 1414 | 1415 KO Prijeradi.

Shodno predmetnom zahtjevu Sekretarijat je izdao UT uslove, koje Vam
shodno &lanu 143 Zakona o uredenju prostora (Sl. List CG — 019/25) i ¢lana 1.
Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma |
drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18,
28/19, 75119, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22, 012/24, 73/24, 128/24), dostavijamo uz
zahtjev za dobijanje Vas$ih uslova neophodnih za dobijanje tehni¢ke dokumentacije.

Obavjestavamo Vas da ste shodno naprijed navednom Zakonu obavezni, da
trazene uslove dostavite u roku od 15 dana od dana prijema ovog dopisa. U
protivnom d¢e ovaj Sekretarijat smatrati da ste saglasni sa Planom utvrdenim
urbanisticko-tehni¢kim uslovima.

S postevanient

Nikofetd*Markéylé\naster ing.grad.
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Prilog. UT uslovi

Dostavljeno:
1. Imenovanom
6 U spise predmeta



