URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/25-20800
Kotor, 03.02.2026.god.
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za postupanje),
na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
2. 64/17, 44/18, 63/18, 1119, 82/20, 86/22, 04/23, 19/25 i 91/25), ¢lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine
fedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21)
141721, 151/22, 12/24, 73124, 128/24), a u vezi ¢lana 143 Zakona o uredenju prostora (SI.
List CG — 19/25,28/25 i 49/25); i zahtjeva podnijetog od strane Jovicevié Zlatka od
30.09.2025. godine izdaje:
3 URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
’ za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju stambenog objekta, na iokaciji koju ¢ini dio kat. parc. 2152/1 KO Dobrota
4. I, u obuhvatu GUR-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br. 95/20).
Na strmim terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podruéju uZze zone UNESCO
zabranjena je gradnja.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: ] JOVICEVIC ZLATKO
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 1833 - prepis utvrdeno je sljedece:
- kat.parc. 2152/1 KO Dobrota 1 se vodi kao $uma 2. klase u povrsini od 2235 m?.
Ukupno P = 2235 m?
Povrsina predmetne lokacije: P=2102m?
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

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

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
isklju¢ivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodiéno stanovanje , a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../. Na novoplaniranim povrS§inama za stanovanje (S8) moguce je realizovati samo
stanovanje male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanistiéki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od polozaja naselja u
odnosu nha obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene
iskljudivo smjeStanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili
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Qmetaju osnovnu namjenu objekta.
l]lakode, na ovim povrSinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju

yPravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom slué¢aju primjenjuju se

garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proraéun indeksa|
izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
garaziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguce je i kombinovati u
zavisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veli¢ine parcele.

Dozvoljava se iskoriScenost parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli. Obavezno
ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne

snovnu namjenu | koje sluZze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, u skladu sa

parametri za namjenu stanovanje.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ini dio kat. parc. 2152/1 KO Dobrota | u povrsini od 2102 m=.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", br. 64/17,
44/18, 63/18; 11/19, 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 skiadu
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 urbanisti€kih parcela, dio jedne ili djelovi vise
urbanisti¢kih parcela odredenih elaboratom parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom. Uslovi
izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanistitko - tehniékim uslovima, smjernicama
utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smisiu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistitko - tehnickim uslovima i smijernicama utvrdenim planskim
dokumentom."”

Urbanisti¢ki indeksi za stanovanje:

- indeks zauzetosti 0,35 : Pz= 736 m?
- indeks izgradenosti 1 : Piz= 2102 m?
- maksimalna spratnost: P+1+Pk

Vertikalni gabarit

Dozvoliena spratnost u zoni stanovanje (8) je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata
je dvije etaZe + potkrovlje ili povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili
prizemije + 2 etaze.

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne etaze
mogu biti prizemije, 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 viSe podrumskih etaZa. Ukoliko je namjena podruma1
garaziranje, tehnitke prostorije, servisne prostorije i pomocéne prostorije - ostave, njegova
povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

- Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaZa i tehnitke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemija i potkrovlja/ krova.

Potkrovije (Pk) moZe biti zavrSna etaZza. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne moZe biti veca
od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata pokiapaiju.

ZavrSna etaZza moZe biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod. Gdje
je naznadena spratnost sa Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.




N

Visina etaze
Najveéa visina etaze za obratun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za stambene podzemne etaze-garaZe j tehnicke prostorije do 3.0 m;
- za hotelske podzemne etaze-garaze i tehniCke prostorije do 3.5 m;
- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze na
mjestu prolaza iznosi 4.5 m.
Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
bjekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti ve¢a od najvece

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

Horizontalni gabariti
Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rie$eni tako
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. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema opasnosti
od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta mozZze 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% povrSine
izmaknute kaskade.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od 350
m?, a za dvojne objekte 600 m>.

Zeleni predori- visoko zelenilo

Jadransko moro
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Koordinate predmetne lokacije:

U H
6563812.67 4699005.26
6563831.61 4699019.96
6563840.84 4699028.34
6563840.75 4699029.23
6563844.11 4699060.47
69563844.13 4699060.95
6563837.90 4699062.47
6563834.61 4699063.22
6563819.49 4699066.68
6563782.63 4699044.62
69563782.49 4699044.51
69563781.19 4699042.77
6563798.74 4699030.58
6563803.22 4699028.22
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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 lokacjja — 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 za
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),
v omeunaPORTOUELE sisjstne cbloe iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje |
/ ;T @ vode (GL 0), koja predstavlja granicu do

o == koje je moguée graditi objekatite, ¢ineéi

for® na taj nadin zonu gradnje. Odnosno,

i i gradevinska linija je linija na kojoj se
e /0y moze ili do koje se moze graditi jedan ili
‘ viSe objekata. Gradevinska linija koja je
orijentisana prema javnoj povrsini mora

PREDNUA gradevincka 'Eija o definfsana

LT ooz biti prikazana graficki sa numerickim
L/ 4 podacima i opisana u Elaboratu
v/ L/ parcelacije.

7 Y PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne
LAP‘ 7 gradevinske linije na 3 m od ivice

jedinice gradevinskog zemljita -
lokacije. Do ivice parcela moZe se graditi 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 linjja (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu povréinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moZe se naéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata kojel
¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrSine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu

gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (bogne i zadnje grad. linijle) mogu se postavijati
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Jppvrsinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze

do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée 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 bocnih i zadnjih ivica parcele.

Pri izraGunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje sluze
za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele i pasazi, pjacete koji omogucéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukbipni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaznom

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA 1 KONSTRUKCIJE OBJEKATA
Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnost]
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 izvr§enih geologkih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog ministarstva. Projekat konstrukcije
prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i pravilnika: Pravilnik o
opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ“ br. 11/87) i Pravilnik o tehniékim normativima
za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,S| List SFRJ" br. 31/81, 49/82, 21/88 i
52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. [zbor fundiranja novih objekata
prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju
obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rijeé o agresivnom
djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijesanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmike reonizacije Crme 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
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnitkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima na teritoriji Crne Gore i izraZava
ocekivani maksimaini intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vjerovatno¢om neprevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sludaj 10 %
vjerovatnoce prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata.

Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od poZara je postavijanje objekata na dto veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprije€ilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ¢e omoguditi efikasnu zaétitu,
odnosno gasenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehniékim
normativima za hidrantsku mrezu i gasenje poZara (SI. list SFRJ br. 30/91).

TehniCkom 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 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 i 48/15).
Shodno €lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* br. 34/14 i 44/18) pri
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izradi tehnidke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomocéne prostorije i objekta gdje se tehnolo3ki 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 sluaju 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 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.

A
~f0. | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u
planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, oSuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrugja i naselja:
» zelene povrdine namijenjene javnom koriSéenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli€no zelenilo);

= zelene povrSine ograni¢enog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista): zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i |
* zelene povrine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i ‘
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.). |
Za sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi detalinu studiju prediela sa \
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja |
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o bliZem sadrZaju i formi ‘
planskog dokumenta. |
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba saCuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gu$ée) graditeljske
strukture, ali na nac¢in da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise i za otvorene i
javne povrsine.

Kategorija zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele

Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 -30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vjerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (8kole, vrti¢i) | 30-40% (uz uvaZavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
zdravlja i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%
Zelenilo turistiékih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautiCkog turizma | 10%
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11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA [ NJIHOVE
’ ZASTICENE OKOLINE
Sastavni dio UT uslova je misljenje o potrebi izrade HIA studie br: 05-668/2025-3 od
24.12.2025. god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju stambenog objekta, na
lokaciji koju &ini dio kat. parc. 2152/1 KO Dobrota [, br: UP/I-05-1463/2025-5 od 23.01.2026.
god. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor.
odno Studiji zadtite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor za predmetni prostor su
_ ‘prédvidene sliedec¢e mijere:
if}) ;‘5 re lll - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom Dobrota, Ljuta,
"-‘ur.\'So.nP anj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari
=E="Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- Izgradnja novih objekata moguca je progusc¢avanjem ve¢ izgradenog tkiva, pod uslovima
koji Ce se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog zna&aja i karakteristika naselja;
- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su veé izgradeni,
a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju
kriterijumima i mjerilima za$ticenog podrugja i vizuelno ga devastiraju, treba izraditi
sanacione planove i projekte.

-— LEGENDA — - — .

[E555] POVREING ZA OBRADU, BARACHL ) SICADISTENIE DTPAA

[] PavRBiNZ | OBJEKT) GSTALE INFRASTRUKFURE

[] Koncesion POORMEIA

[ LERATAUNERALIEH SIROVINA | ROVASINE EKSPLOATACIONE POLIA
ol FOSTOUECA FLOCYA STRUKTURA

MJERE - LEGENDA
Mjere | - Istor)skl gradovi
Mere [[ - Istori]ska nasef)a duf obale ukljutujusi | izgradenu obaly

Mjere IV - Kultivisana obradiva Imanja u okviru istorijskih naselja

- MJere 11l - Djelovi naselja sa dominantmom savremenom urbanizacijom

Mjere V - Prirodnl o2uvani pefza2 u granicama svjetske badtine

® ® @ ®Cranica Opitine Kotor
Priredno § kulturno-istorijsko podrutje Kotora
(Svletska baltina)

Zadtiéena okolina Prirodnog L kulturno-istoti)skog
podrulja Kotora (Bafer zona)

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja
za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 2152/1 KO Dobrota |, na
kulturnu bastinu (HIA).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheologke
ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijetiti nadlezni organ za zastitu spomenika
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, drudtvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znagaja), i dosljedno
sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zaétiti kulturnih dobara i Zakon o
zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, a takode u skladu sa dokumentima
Koji su doneseni za ovaj prostor.




12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM _
Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretijivosti u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“S. list CG” br. 41/25).

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomo¢nih 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. Pomocnl objekat ne
smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0 m?.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podrucju zone 4 — Podrucje slobodne gradnje za objekte sa
visinom do 51.1 m m.s.l. Za objekte preko 51.1 m m.s.l. neophodna saglasnost agencije na
tehniéku dokumntaciju.

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

/

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguéa je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehniCke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno je
postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeéa.
Mjesto i nadin prikljuenja objekta na elektroenergetsku mrezu odredi¢e 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
nazivnog napona od 1 kV do 400 kV (“Sllist SRJ” br.18/92) na koji je neophodno dobiti
saglasnost — milienje nadleznog organa.

17.2.

Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za priklju€ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa planirane saobracajnice i 2561/1 kat. parc. KO Dobrota |
— nekategorisani put, uz uslove nadleznog organa.

U planu su ucrtane najvaZnije lokalne saobracajnice. Njihov poloZaj je orjentacioni, imajuéi u
vidu razmjeru i azurnost podloge na kojima se radi plan.

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 hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

dresa web portala http:/ekinfrastruktura.ekip.mefekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i po$tansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje Korisni€kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podatakal
elektronske komunikacione infrastrukture.




GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
18
RSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade projektne dokumentacije shodno €lanu 7 Zakona o geoloskim istrazivanjima (*SI.
list RCG” br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr8enih geoloskih
istraZivanja.

Sve proradune seizmiCke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmitkog
enziteta po MSC.

bjekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrZzavanje vazecih propisa i
avilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o
fehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima (“Sl.list
FRJ” br.31/81, 21/88 i 52/90).

a potrebe proracduna Kkoristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o kiimatskim i
hidrolo$§kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19. [POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
20. [URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele Stanovanje (S)
dio kat. parc. 2152/1 KO Dobrota |
Povrsina urbanisticke parcele povrdina 2102 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0.35
Maksimalni indeks izgradenosti 1
Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) |P = 2102 m*

[Maksimalna spratnost| P+1+Pk ili Su+P+Pk {j. 3 vidljive etaze
objekata uz moguénost formiranja podrumskih etaza.

Maksimalna visinska |[Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10
kota objekta metara, a do sliemena objekta sa kosim krovom 12 metara, dok je|
kod objekta sa ravnim krovom maksimalna visina 11.50 m.

Mjerenje se vrii od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog
terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta premal
gore navedenom.

P+1+Pk
Objckot na ravnom terenu Objekol na terenu nagiba do 35
Ps- max. 80% elaZe ispod Ps- max, 80% etaZo ispod







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, s z]edec':i

Stanovanje (na 1000 m*) 11 parking mjesta

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

Proizvodnja {(na 1000 m?) 14 parking mjesta

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

Poslovanje (na 1000 m?) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: mlnlmalno 8 pm, maksimalno 29 pm);

Trgovina (na 1000 m?) 43 parking mjesta

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

Hoteli (na 1000 m?) 7 parking mjesta

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

Restorani (na 1000 m?) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25 pm, maksimalno 143 pm);

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

Smjernice za
oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u odnosu na
ambijentalna
isvojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i
principa organizovanija fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporciiej
i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena,
prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i
vegetacije, odnosno treba uvaZiti nadela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva
podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako |
savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.

Imaju¢i u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruraina
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselia i to minimum za progelje
(“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

9002

2

Preporu¢ena  upotreba prirodnog kamena u  svijetlijim
monohromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine
cjelokupne povrsine fasade objekta.

9001

9003
9016
9018
1013
7032
7035
7047
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Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucdila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je
izvrsiti rasCiScavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanije)
zemljista, u skladu sa datim uslovima:
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnost
terena, potrebno je izvrditi 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 i prepoznatljiv prostor, proZet razligitim namjenama i
funkcijama;

- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opsto] slici i doZivijaju ekskluzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i
izrade;
- uzimajuci u obzir specifi¢nost 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;

- nife dozvolieno ogradivanje parcela, veé se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasniji
zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore mose se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanistitku 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 drve¢a i veéu pokrivenost krova zelenim
povrSinama, a kroz izradu i reviziju projekine dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedenim uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine
supstrata i koriéenih vrsta za ozelenjavanje.

Uslovi za unapredenje
energetske
efikasnosti

Poboljanje 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 potros$njom energije glavnih
potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti
se _u odredenoj mjeri_mogu koristiti pri izgradnji objekata n4
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priobalnom podrugju. S obzirom da se oko 40% energije trosi u
gradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ov
potroSnje. Kljuéni dokument je Direktiva o0 energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sv
drzave EU treba da pobolj$aju svoje propise koje se odnose na
grade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetsk
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojeée zgrad
Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojatava energetske zahtjeve Direktive
iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20%
potrebne energije obezbijedi iz alternativhih izvora energije, pri
cemu treba voditi racuna o ambijentalnim | pejzaZnim
karakteristikama okruZenja bududih objekata. Odrzivoj potrosniji
energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segment
energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin z
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenjg
emisija gasova staklene baSte odgovornih za klimatske promjene.
Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine,
¢e stvoriti predusiove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojeih zgrada, a zatim povecéanje obavezne toplotne zastite
novih objekata. Prosjeéne 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 potro$i u prosjeénoj kuéi, moZemo
agrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo
raenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori
energije, posebno treba naglasiti potencijal kori§éenja energije
direktnog sunéevog zra¢enja. Solarne sisteme treba maksimalno)
primjenjivati ha pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajudi u
bzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prillkom projektovanja
olarnih sistema, neophodno je voditi ratuna o uticaju na
ambijentalnu i pejzaznu sliku okruZenja kako se ne bi narusilg
autenticnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutradnjih i spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakteri§e 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 omogucuju kori§éenje sundeve
energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni
solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponski
paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio vaZnu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zracenja.

a poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
direktno suncevo zraéenje kao neiscrpan izvor energije i to na
ljedeée naéine:

Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponskel
celije za proizvodnju elektri¢ne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:

Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba koncentrisati
na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalnoj
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smanijiti da se ogranice toplotni gubici;

- Praviinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju
barijeru i spre€avaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce
visoko) &ime se vrSi redukcija potreba za dodatnim hladenjem
prostorije | 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;

- PoloZzaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZzenost
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koricenje sunéeve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

- Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom optereéenju
na osnovnu konsktrukciju objekta.

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

ISavremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike
opstine Kotor a i $ire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da
sami krovovi budu prekriveni novim solarnim plo&icama umjesto daﬂ
se na postojeCe krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne
plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
Etakala automobila, za toplienje snijega s krovova, kao i za
tvaranje i skladi$tenje energije.

%

/rUSCAN

i GLASS TILE

SMOOQTH
GLASS TILE

TEXTURED
GLASS TILE

Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika, dokazano je
da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od kIasmmh krovova od
opeke, gline, drveta. U slu¢aju implementacije ovakve tehnologije,
opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke,
manju potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manju
avisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom
elektricne energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
lobalni 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
iSak proizvedene energije skladisti za kori§éenje po potrebi, na taj
nacin bi se moglo uticati na rastereéenje elektroenergetske
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infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i
daleko vecu efikasnost.

21.

DOSTAVLJENO:
Podnosiocu zahtjeva
u spise predmeta

urbanisticko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi

22.

U

OBRADIVAC! _
ANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:

\&oj_‘

SAMOSTALNA SAVJETNICA |

Je[enmnardiié, dipl.prav.

23.

OVLASCENO

LUZ

ENO LICE:

24,

potpis ovla§éenog sluzbenog lica

25.

PRILOZI

Graficki prilozi iz planskog dokumenta
Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim

propisom

List nepokretnosti i kopija katastarskog

plana

NAPOMENA:

Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati imovinsko-pravne odnose.
Urbanisticko — tehni€ki uslovi su informacija iz vaZeéeg planskog dokumenta o uslovima

gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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ROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narugilac: - — Obradivag; - '
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Rukovedilac izrade plana-odgovorni planer:
«SLCG" br. 82/18 Qdluka broj: 67-6081

Cav.Daft Arch. Miaden Kreki¢ PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dia planske dokumentaciie; OPsTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: “Sl. list CG", br. 85/2020 od 17.09.2020.

Odluka o donodenju: br. 074012 od 13.08.2020.
GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA DOBROTA Razmiera: 1: 2500  8roj pringa: 10a1
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LEGENDA

® ® ®GRANICA OBUHVATA GUR-a
—— GRANICA MORSKOG DOBRA
—— OBALNALINIA
' ——— GRANICA PLANSKIH JEDINICA
P CEZURA STROGO
. @] POVRSINE ZA STANOVANIE
&} POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTL
FOVRSINE ZA TURIZAM
{ @ | POVRSINE MIESOVEITE NAMJENE
TS0 z73TCENA KULTURNA DOBRA |
POVRAINE ZA KULTURU
POVRSINE ZA $KOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU

(= 8 POVRSINE ZA SPORT | REKREACIIU

POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU

Ul POVRSINE ZA PEJZAZNO UREBENJE
H®OF POLIOPRIVRECNE POVRSINE
POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 1 OBJEKATA
POVRSINE SAOBRACAINE INFRASTUKTURE
IEH FovRSINE 24 GROBLIA

[<l] POVRSINE ZA VIERSKE OBJEKTE

i<l POVRSINE KOPNENIH VODA
POVRSINA MORSKOG DOBRA

@ Loxaclaza MARIKULTURY

® PARKING

© GARAZA
—— PLOVN| PUT

] MEDJUNARCDNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRISTE
KRUZER TERMINAL

SVJETIONIK
GRANICNI POMORSK! PRELAZ

O XFOO—~EN

STAJALISTE JAVNOG ERCDSKOG SAOBRAGAIA
— — JAVNI MORSK] TRANSPORT
——- RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

—L— (2GRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENIT]

—2— MOGUGA ADAPTACIIA ODMAKA ZBOG NASLLIEDJENIH PRAVA

—3 MOGUESA ADAPTACLIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

=t MOGUEA ADAPTACIIA UZ PRIMJENY URBANISTIGKIH KRITERIJUMA | DODATNE MIERE
—L MOGUCGA ADAPTACHIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

—& . MOGUGA ADAPTACIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

—L_ MOGU®SA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZACIE | SANAGHE

—& MOGUGA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIE TE UZ DODATNE MJERE
—2_ BEZ ADAFTACLE

10 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA
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B Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,
3 . ves . 85330 Kotor, Crna Gora
5 Uprava za zastitu kulturnih dobara s 4382 32 302 572
o, P LRNA GURA
32 Podrucna jedinica Kotor. . .Adredanski biro.opstine Ko, 2:mail: Lzkd.kotor@uzkd.gov.me
= N S - anbeuo N d kza m l{m‘ R E I

lgeizsgiong Iedmshem Rcdmbmjl Pnlag,’ ] anednosl- ERRE AR A
mmca "'Hasmkaanmmak T S o
w3 L tupans DAt - ‘#‘ui RPN D TR CEMa e IR P U :.- NI ot

BrOJ UPII 05- 1463/2025-5 < O"D, ,;' Y f'j-'v-;;,zo'@o. sarry). | 23 1 2026 godme

»-‘*rg

/,25 ] B d o, et
Uprava za zastltu kulturnih dobara postupa]ucl po zahtjevu Sekretaruata za urbamzam
stanovan]e i uredenje prostora, OpstlnebKotor 'br 103+ 333/25 2080Q,0d 05.11.2025. godine,
dostavljenom 12.12.2025. godine i zaveédenor 'pod brojem UP- -05-1463/2025-1, z3 |zdavanje

.....

‘konzervatorsklh uslova za. |zgradnju objekta Stambene ,Namjene,  na. lokaciji. ko;u cini _dio .

ka t’ iarc 2152!1 KO Dobrota [, u zahvatu GUR ‘a, (Planska Jedlnlca Dobrota) PUP opstlne

Kotor nakon sprovedenog |sp|tnog postupka br. UﬁIIOS 1463/2025-3 od 24 12 2025 god ne
saglasno clanu 102, stav 2 i &l 101 stavxz Zakona 0. zastltl kulturnlh
b 49/10 40/11 44/17 18/‘[9 84!24) te cI ~18 i cl 46 stav 2 Zakona o upravnom pos

(SI Ilst Crne Gore“ b? 56/14,.20]15 40/16|37!17) dono :__\_ e

e - .;RJESEN];E Dent -, e
o konzervatorsklm uslowma za:izgradnju objekta” “stambetie.namjene; naxlokacu: kolu
¢ini le kat parc 2152.'1 K.O. Dobrota L u zahvatu GUB-a (Planska jedmlca Dobrota)
, SLath “PUP opstme Kotor ' *j': '

- T -1..,.:

U - . . P N “r
St . 1.51: i 0 J A 1 T .

- 3 B ‘. .- . —.

I

1. Izrfadr konzervatorskog pchJekta pnstupltl u skladu 5a nadelima’ zastite kuiturne b{astme
kroz *studuskl“ pr:stup, na- osnovu proucavanja ambuentalmh vruednostl predmetnog
prostora;’ kao i @ambijentalnih® lstorusklhr kulturnlh UrbanlStICkIh arhltektonsklh i pejzazmh
vrijednosti: |storusk|h naselja duz ‘Gbale Pnrodnog i kultdrrio- |storuskog podrugja- Kotora
-Upisanog: na; Listu Svjetske. bastlne UNESCO A o e, .,

2 Predwdjetx postavljanje dva ili wse manjlh objekata tradlclonalmh gabarlta umjesto jednog
‘objekta koji bi'bio neésrazmjernd: veI|k1 u-0dnosu ra nasluedenu urbanu matricu® IStOFI]Sk[h
naselja duz gbale Prirodnog i kulturno lstoruskog podruqa Kotora ERETI

2 ek

Plamranje nowh objekata zasnovatl na*uklapanju u pejzaznu slrku predmetnog prostora
uz maksxmalno prilagodavanje topograﬁn i pnrodnlm karakterlstlkama~terena

"r‘i"

4. Volumene proporcuskefodnose* raspored t‘vellcmu ‘Gtvora‘ria’ fasadama rjesenje krova,
_.,polozaje I veltcmu istaknutin. .diglova, na, fasadaman(terase nbalkonl),t ‘zasnovati na

_ ,,rjesenjlma zastupljenlm u tradlmonaInOJ stambenoharhltektun qy e

,,,,,, o Sk

5. Izbjegavatl vellka usijecanja terena na nacin da polozaj objekata pratl nagjb terena (slieme
:krova. pardlelno.izohipsama): Pl'edVldJEtl kosi krov,pokriven crijeporm; . .. -

6. Na fasadama ne treba koristiti reflektujuce ili bOJano stakia; ostakljivanje ursiti bezbojnim
prozorsklm staklom Wt wane, R o

4

£,

7 _,,U.ZEVFSHOJ obradl fasade. korlstm neutralne b01e zagasmh I tampih tonova (pastelne boje,
r ‘swa) bez upotrebe jaklh wzuelno nametljwlh bOja L

87 U okviry - uredenja térena; ia sv:m slobodnim- povrsmama predmetne urbanisticke lokacije
predvidjeti formiranje koncentracua Vis§okiog-rastinjaii(Voditi faéuna "o ‘kdmpatabilriosti
novoplanlranog rastinja sa zatecenim zelenllom)

ST ; R
A .

Konzervatorskl prcuekat uradltl u skladu sa' Prawlnlkom o;bllzem .sadrzaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru {Sl.list Crne Gore, br.

61/18).
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M ~

Projekat uraden 'u skladu sa ovim-uslovima!i-i

Vlada ili pravno lice koje ima ngovarajucu konzervatorsku licencu, dosta\ntl na prethodnu j ,
saglasnost Upravi za: zastltu kulturnlh dobara SRR

Ako je za _Spravodenje- konzervatorskthmjera na- nepokretnom kulturnom dobru potrebna

pruava gradenja; .6dnosno gradevmska dozvola primjenjuju se i propisi .o planiranjt DFOStora |r
izgradnji objekata. — . o .. .- EA e i

-

i P ' . I S
- @brazlozenje:- .

. - e - . - et
- F it Sl - S

P

Uprava za zaétitu' kulturnlh dobara postupajum po zahtjevu Sekretaruata za urbamzam
stanovanje i uredenje prostora Opstlne Kotor br.: 03 333/25 20800 od 05 11 2025 godlne
dostavljenom 12:12: 2025 godme i zavedenom pod brOJem UP- 205+ 1463/2025 1,za lzdavanje
-konzervatorsklh ‘uslova za |zgradnju objekta stambene namjene na, Iokacul kOJu giniz; dlo
Kat'parci-2152/1°K:0. ‘Débrota I, u za]gvatu GUR- (Planska Jedlmca Dobrota) PUP opstlne‘
Kotor, nakon sprovedenog lspltnog p'os'tupka br UP!I05 1463!2025 3'0d 24.12! 2025 godme
a nakon uvida u dostavljenu i raspolozwu dokumentacuu konstatUJe sljedece )

-

* Prema nacrtu urbanisticko — tehnlcklh uslova na predmetngj Iokacul moguca Je
|zgradnja objekata,do max=BRGP‘=21 02’ m2;. spratnostl P+1+Pk,: 1irilgs e ’;=r" :.~~*

Predmetna Iokacua nalaZI se na!a2| VI |m zonarg:a naselja Dobrota i vec djellmlcno
lzgradenom naselju, |zmedu v15e kolektwmh *savremenih stambenlh objekata kop=
svajim . gabaritima, - arhltektonskom formom materualrzacuom bOJom,l sl ]
odgovéraju kriterijumima i mjerilima zastlcenog podruqa a predstavlja lntegralnlxdro' :
“Prlrodnog i kulturno -istorijskag podruqa Kotora uprsanog na L|stu swetske bastlne»
:UNESCO a: Predmetna Iokacua je saltn strane p_gtpuno okruzena gore oplsamm
N savremenlm objekt|ma ko;; su ;Izgradenl ‘U, skladu sa prethodnom pIanskom
,dokumentacuom (Izmjene i dopune DUP -a Dobrota) '

STy "5' e FY R T 1"

* Prostor u kojem se nalazi predmetna lokacua Je’Studuom zastlteﬁkulturnlh dob’araana'
- podruciu opstine. Kotor prepoznat kao . dio. sKultivisanih, obradlv1h1 |manja ,u‘ okwru
lstoruskm naselja meduttm UZlmajLICI u ob2|r zateceno stanje na; terenu Za’ pregmetnu

----- B g
Iokacuu odgovaraju sljedece mjere N o ,

o ' S, !

JMJERE . JII. - ::DJELOVI. ISTORIJSKIH_‘ NASELJA S %

R IEEELIOC S Gay-o L
AL HI:!‘.’M l"*-'&ﬁ- 2

URBANIZA cuomh N(E i s -
R Ne dozvoﬂava 58, spajanje nowh a[telova nase;jra u c;ehnu 2 ,,w,z i ' Y u,.f\ ‘,ﬁ\ 5 p

- -Izgradn;a nowh*objekatmmoguca je poguscavan;em vec .'zgrad‘enog tk:va pod

uslovifna koji e sedefinisati za svaku lokacyuru zavisnosti‘od njénog znacaja i
: :karaktenstrka naseljg;. .-,

&-,.;

e
T

Sy .' Torader s v g o, EAE AT I

- Nove objékte? pnlagodrtf topbgraﬁﬂ ‘karaktenst:kama terenau: vnjednost:ma
,gradlteﬂskog nasljed‘a

. L . ot
T S LRI R P v aRLE BN *.;'.4‘_-"":3,;.'-

- Ogranigiti visinu novih objekata na maksrmalno tri vidijive etaie** &8 :
- Za'naselja; djelove naselja grupacye objekata fpo;edmacnePobjekterko;:*su veé

izgradeni, a svojim’g gabaritimag arhitektonSkomforimom: matenjahzacuom bo;om
:sh..ne. odgovaraju knteruum:ma A mjermma zastrcenog podruc;a-,: wzuelno )igay,

- .devast:raju,Jrebajfzradit: sanac:one p!anove :pro;ekte

Qi‘f' "'““) )l"l i"t

N I © O », L

U2|majum u obZir navedeno, a radi oGuvanja i unapredenja ambijentalnih Vl’ljedHOStI prostora
koji Cini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora uplsanog na Ltstu
sv1etske bastine UNESCO-3; izdaju se predmetnl konzervatorskl uslovi. .

i
v

—— iy

v L L s D L
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SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kufturnom dobru (Sl.list Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skiadu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (Elan 122 Zakona o zaétiti 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 (8lan 106 Zakona
o zastiti kulturnih dobara, "Si.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 kulturnin
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Glahom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovo_denje
konzervatorskih' mjera na nepokretnom kuiturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnii objekata.

Shodno izleZenom, rijedeno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Qbradili:
MSc Aleksandra Lalatovi¢, arhitekta
Aleksandar Samard?i¢, pravnik

Y

5}1 ‘;K'Dr Réira Zdravkovié
j .s"% direktorica

Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta

Stranica3od 3




Crna Gora LRNA § Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,
A QUi
v, . . : R S . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih-debargitadanski bito pstine w... tel: 4382 32 302 579
Primljene; .

Podruna jedinica Kotor guurrmn=rra it one _email: uzkd kotor@uzkd.gov.me
e i L Sl £
. jediniéa. ... Wlasitkacioni sl { - ‘
. R F AR D G A
KoL I Lo A :
| 95 ¥/ ot

o 'VVI-."]"A ™

i
T 2412.2025. godine

05-668/2025-3

- Opétijla Kotor s Y e '.- _‘.ﬂ e L.
Sekretarijat za urbanizam; stanovanje-i.uredenje prostora.

-

Postovani,

Postupajugj po yé_}pm zahtjevuy, br. 03-333/25-20800 od 05.11.2025. godine,dostavijenom

n 12.12,2025: goding: i-zavedatiom pod brojem 05-668/2025-1, za davanje misljenja.u pogledu
pdtrébe.spro:\'[gd‘_enjg':bd‘stu‘pkg Pojedinaéne procjene uticaja na bastinu izgradnje stambenog
objekta na’ lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 2152/1 KO Dobrota l, prema GUR-u, PUP opstine
Kotor, na Kulturnu'-bastinu, .a"nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju, Uprava
za zastitu kulturnih dobara konstatuje sliedeée: ‘

s Prema nacrtu urbanisti¢ko — tehnigkih uslova, na predmetnoj lokaciji-moguéa je
izgradnja objekata do max BRGP 2102 m2, spratnosti P+1+Pk;

» Predmetna lokacija nalazi se nalazi vi§im zonama naselja Dobrota, u veé djelimiéno
izgradenom naselju, izmedu vie kolektivnih, savremenih stambenih objekata koji
svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl. ne
odgovaraju kriterijumima i mjerilima zastienog podrudja, a predstavlja integralni dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugia’ Kotora upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a. Predmetna lokacija je sa tri strane potpuno..okruZena’ gore opisanim
savremenim objektima koji su izgradeni u skladu sa prethodnom planskom
dokumentacijom (Izmjene i dopune DUP-a Dobrota). :

» Prostor u kojem se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
podru€ju opstine Kotor prepoznat kao dio kultivisanih obradivih imanja u okviru
istorijskih naselja, medutim uzimajuéi u obzir zateéeno stanje na terenu za predmetnu
lokaciju odgovaraju sljedece mjere: :

MJERE Il - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- lzgradnja novih objekata moguca je poguscavanjem vec izgradenog tkiva, pod
uslovima koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i
karakteristika naselja;

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrifednostima
graditeljskog nasljeda;

- Ograni¢iti visinu novih objekata na maksimaino tri vidljive etaze

- Za naselja, djelove naselfja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su vec¢
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materifalizacijom, bojom,
i 8l. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrudja i vizuelno ga
devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.,

Kako se radi o izgradnji u dijelu naselja kojega Cine veé legalno izgradeni objekti sli¢ne
tipologije, objekti druge polovine XX vijeka i noviji, zakljuceno je da nije potrebno raditi
pojedinacnu procjenu uticaja na bastinu.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podrugja Kotora je
propisano da je u okviry Podruéja Kotora i zastiéene okoline, organ nadlezan za izdavanje
urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova, odnasno glavni gradski arhitekta, duzan da prije izdavanja
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urbanisti¢ko-tehnickih- uslova, odnosno prije,iZrade projektnog zadatka za planski dokument
odnosno urbanisticki prcqekat organu uprave nadleznom za zastitu kulturnih dobara (Uprava
za zastitu kulturnih; dobara) podnese “zahtjev o potrebi sprovodenja postupka izrade
ojedinaéne procjene UtICEllja na;bastmu zasnovane na ICOMOS smjernicama za izradu
rocjene uticaja-na-bastinuza mjesta SVjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu &lana 18a Zakona o zaétiti Pnrodnog i kulturno —
istorijskog podrucja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja
izgradnje objekata stambene namjene; nalokaciji‘koju &ini dio kat.parc. 2152/1 K.O.Dobrota
l, u zahvatu GUR:a (Planska jedinica Dobrota) PUP: opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA).

Obradili:
| MSc Aleksandra-Lalatovi&,-arhitekta
Aleksandar Samardzié; pravnik

¥<Df et%’Z‘hravkowc
0*'7nx ns-\" afireklorica
S

Dostaviti:
- Naslovu;
- u-spise predmeta:
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

t Crna Gora Gora
RO Opétina Kotor . tel. +382(0)32 325 865
sf‘?f\, 7“'% Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
\'Q 3 poslove i saobracaj 865
T~ & privieda@kotor.me
’::50'-\' www.kotor.me

Br: 1604-319/26-440 Koter, 12.02.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu &l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/186,
002/17, 080/17, 084/18) i ¢l. 13, Odiuke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Joviéevi¢ Zlatka ,za
gradnju objekta na kat par 2152/1 K.O.Dobrota I,donost:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 2152/1 K.O.Dobrota | koji glase:
Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu 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, 1604-319/26-440 od 11.02.2026. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 2152/1 K.O.Dobrota | sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva redenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/25-20800 od 03.02.2026 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom 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:

.INVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva komunalne fax. +382(0)32 325 865
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P/l Br: 1606-341/26-441 Kotor, 12.02.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (*Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢l. 13. Odluke o organizaciji i
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG’- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,Sl. list CG*, broj 95/20), a rje$avajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICK! USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju €ini kat. parc. 2152/1
KO Dobrota | u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji
glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice niZzeg ranga;

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

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

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnic¢ka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turisti¢kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
otekivanog intenziteta kolskog i pjeSa¢kog saobracéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Praviinikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povr§ina, elementima urbanisti€ke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededéi:

- 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 (lokaini 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. 28pm, mak. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

-




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

rking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 680°, 90°) i boénih smetnji,

. : ""QI nzionisati prema vazeéim normativima;

Q .¥énlikainu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljugka UP na saobraéajnicu uraditi
3 sgﬁ #avisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenziteta

s * " Reflskog i pjeSackog saobradaja;

“7a svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehnicku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljuéka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobra¢ajno tehnitku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

K ‘.a
”'@F/

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/l Br: 16-341/26-441 od 11.02.2026. godine
kojim se traZi da se izdaju saobraéajno tehnitki uslovi uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju &ini dio kat. parc.
2152/1 KO Dobrota | u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor broj 03-333/25-20800 od 03.02.2026.
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 Opstine 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
prijlema rjeSenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplac¢ena je.

Dostavijeno:

@ Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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Broj: M —'10’/03/ Kotor: £~ €37 JZ/

Na osnovu priloZenih urbanisti¢ko ~ tehnickib uslova broj: 03-333/25-20800 od 03.02.2026. godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 02-20-369 od 11.02.2026. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za fzradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju €ini dio kat.parcele 2152/1 KO Dobrota |, u zahvatu GUR-a i PUP-
a Opéstine Kotor {“Sl.list CG”-br 95/20), izdaju se:

PRO.IEKTNO-TEHNICKI usLovi
*‘ ‘.» 1 ;"‘ ’ 'I-'- ‘l ’,“ (o

VODOVOD . . w - R AR

1. Snabdijevanje vodom OVOg podruqa se vr51 |z rezervoara kop se nalam na koti 68 mnm.

2. Na predmetno; parcell nalaze se dva trar}%ltnalqevovoda OD400 PVC ] OD400 C, ciji je orjentacioni
polozaj pnkazan na skici u pnlogu Pnllkom geodetskogﬂsmmanja, potrebno je lskopatl “Sliceve” da bi
se odredio tacan poIozaj navedenlh\qevovoda Prlllkom lzvodenja radova.u blizini cjevovoda
neophodno je 1spost0vatl zastltne zone c;evovoda (zabranjena je bilo kakva gradnja uzonipo 3 msa
obje strane CJevovoda), kao i vodltl racuna da se tesklm .masinama |l|~na drugl nadin ne ugroze
cjevovodi, jer se radi o starlm CjEVOVOdIma weoma krtom cuevnom materualu i spo;nlcama Prilikom
izrade ldejnog‘ pro;ekta objekta, potrebno je dosta\ntl pro;ekat xzmjestanja c;evovoda ovom
Preduzecuna saglasnost Izmjestan je qevovoda se mora izvrsiti unutar predmetne parcele.

3. Dabi objekat\blo prikljuéen na vodovodnu mrezu potrebno Je izgraditi plamram ullcm vodovodni
cievovod U planulanOJ saobracajmc: cua |zgradnja Je u nadleznostl O[:;stme Kotor

4. Na vodovodnom"pnkljucku mora posto;atl mjerenje preuzete koli¢ine vode na granlm parcele, na
mjestu gdje pr:kljucm vod prelazu sa. Javne na pr:vatnu 'parcelu. Glavni vodomJer sa dva ventila moe
biti smjesten- u Sahtu ili mdnommrmancu:l(od -objekata sa- mallm brOJem,stambenlh i poslovnih
jedinica, vodomjen za po;edme jedInICE mogu se posta\ntl dlrektno na granlcu I parcele i u tom sluéaju
nema potrebe. ia ugradnjom glavnog vodomjera (05|m ako ne postop interni rezervoar). Ukoliko
postoji protivpoiarna mreia (hldr|antska sprlnkler), za nju' predv:djetl jedan posehan vodomjer u
Sahtu sa glavnim vodomjerom samo. ako ;e dlmenzua samtarnog vodomjera manja od protivpoZarnog
za dvije standardne velitine vodomjera li wse Inage dovoljan je samo jedan zajednitki vodomjer.
Poklopac 3ahta mora biti metalni; precnlka najmanje-600 mm, za lako saobracajno opterecenije, zbog
toga ovaj 3aht ne postavljati na parkmg niti"kolovoz. Vodomieri sa prirubnicama treba da budu
izvedeni kao kombinovani vodomjerl Pnhkom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti
“kugla ventile”. Vodomjeri moraju biti dostupm * ne smiju biti zaklju¢ani.

5. Ukoliko je na urbanistickoj parceli predvidena izgradnja viSe objekata, na navedenoj granici parcele
predvidjeti jedan glavni vodomjer za sve objekte. Takode, ukoliko nema zajedniékih uredaja
(rezervoar sa pumpama, sprinkler, bazen, zalivanje i sl.) na granici parcele umjesto jednog
zajednickog, mogu hiti postavljeni glavni vodomjeri za svaki od objekata.

Razvod izmedu objekata mora biti pristupadan (pastavijen u internoj saobraéajnici, zelenoj povrsini i
sl.), a ispred svakog objekta mora biti $3aht sa glavniom ventilom za taj objekat ili lamelu, kako bi
objekat mogao biti izolovan u slu¢aju radova unutar istog. U ovom Sahtu ostaviti cca 40 cm slobodne
cijevi za slufaj potrebe kontrolnog mjerenja. S obzirom da nema veoma niskih temperature,

Stranicalod 3
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vodomjeri mogu biti postavljeni na dubinu manju od 50 cm pa nema potrebe za silaskom u 3aht
{dimenzije Sahta mogu biti manje. U projektu koji se dostavlja na saglasnost ovom drustvu potrebno
je na crteiu uredenja terena prikazati poloZaj i dimenzije cjevovoda izmedu objekata i Sahtova sa
ventilima.

Ukoliko objekat ima viSe stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupacnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ne postavljati posebne vodomjere za bazen,
zalivanje i drugu zajednicku potrosnju jer se zajednitka potroinja obratunava prema glavnom
vodomjeru i obracunom se rasporeduje na fakture za svaku jedinicu. Za svaki vodomjer, prema kojem
se ispostavlja faktura za utrofenu vodu, potpisuje se ugovor o isporuci vode i medusobnim
obavezama, odnosno mora biti konkretno pravno ili fIZICkO lice koje se obavezuje na placanje za
obavljene usluge. o SR T “-- i

Ukoliko je projektom predwdena buster’ pumpa potebno je predvid] jeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktrio hila povezana na vodovodm sistem itime ometala snabduevanje drugih objekata.

Na prikljucku, prije, vodomjera gledano usm jerlli.l toka vode potrebno je ugradltl zastitu od povratnog

Y 1

toka vode (nepovratmventll) TN o 2’ DA T
Obaveza mvestltora je |zgradn1a prlkljucnoglvodovodnog CJevovoda od ijStB “priklju¢enja na uli¢ni
vod do vodomjernog $ahta na gramm parcele i taj d|o qevovoda postaje dioj javnog sistema.

Glavni pro;ekat VIK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu mora.da sadrii detaljnu
izometrijsku Semu sar ‘jasno defmlsamm pozicijama’ ‘svih vodomjera i precnicima-cijevi, kao i detalj
vodomjernog sahta U slucaju rekonstrukcue, dogradnje ili nadogradnjé postoleé:h objekata, pored
navedenog potrebno je. prOJektom prlkazatl poloZaji dlmenzue posto jeceg prlkljucka sa vodomjerom,
kao i polozaj i, dlmenzue novog pnle‘ucka - 11

Radove na- prlkljucenju i montazi: vodomjera po prawl |

W,

- 77
lzvodlovo Preduzece! I____ ;
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KANALIZACIJA R A L C
Da bi objekat bio pnkl_]ucen na kanahzamom smtem potrebno je IZgI’adltl plamram uliéni kanalizacioni
cjevovod € cua lzgradnja Jeunadleznostl Opstme Kotor ' S '," i
Postojedi kanallzacmm qevovod Je prlkazan na sk:m u pn!ogu L
Kanalizacioni sistem Kotora graden Je kao separatm snstem, $to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvolem i da je zabranjeno kombmovano'pnkljucenje izmedu njih.
Prikljucenje objekta na kanalnzacnom s:stem mo¥e izVriiti ‘iskljucivo ,,Vodovod i kanalizacija” doo Kotor
ili druga gradevinska f‘rma pod nadzorom _ovog Preduzeca u skladu sa opstinskom Odlukom o

- — ; v l

kanalizacionom sistemu. * ., t. ! " . L .

Za objekte koji su prikljuceni na javni kanalizacioni sistem, zabranjena je upotreba septickih jama.

Za kanalizacione $ahtove je zabranjeno koriséenje prefabrikovanih betonskih cijevi, debljine zida
manje od 20cm.

Za kanalizacioni prikljuCak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni $aht udaljen max. 1 m od
granice parcele. 3aht treba da bude pristupac¢an za slu¢aj intervencije.

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

-

]
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20. Da bi objekat bio gravitaciono prikljuten na kanalizacioni sistem, kota najniZeg odvoda u objektu mora
biti visa od kote poklopca prikljutnog okna min. 30cm u protivnom potrebno je prepumpavati
otpadnu vodu.

OPSTE

21. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, tro3kovi njihovog izmjeStanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzedu na saglasnost.

22. Zadtitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevmskl radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U sludaju
ostedenja cjevovoda prilikom lzvodenja radova, trosko{u popravke padaju na teret investitora.

23. Ukoliko priklju¢ni cjevovod prela2| preko susledne parcele, obaveza mvestltora/vlasmka objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnostl vlasnlka te parcele - Y ! .

L

24. Projektno tehnicki uslovi vaze 127 mjesea od dana |zdavanja istih. .t 'A_s
f ¢ \' : A \J \\ '\l .-! "; 1‘; ‘- - el . "'- "

Napomena: Pored navedemh tehmck:h usfova da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodm f kanalizacioni
sistem, potrebno je- -da se za IStI dostaw gradewnska dazvola/pruava gradnje i da su Jizmirene obaveze prema
ovom Preduzecu. ~ "~ - : : 4

Stranica3od 3




K]

O PpA

‘\)“ oYey

~ -
-




InZenjer za mapiranje i

azuriranje GIS-a i r
C icBNro
DOSTAVLUENO:
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