URBANISTICKO - TEHNICK! USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-333/25-24073

Kotor, 02.03.2026.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 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢élana 1. Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine jedinicama|
[okalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21)
151/22, 012124, 073/24, 128/24), a u vezi ¢lana 143 Zakona o uredenju prostora (Sl. Lisf
CG - 019/25, 028/25, 049/25); i podnijetog zahtjeva od strane Brguljan Vanje od
05.11.2025. izdaje:

URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

a izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 779 KO Skaljari 1, u ocbuhvatu
GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (*Sl.list CG” — br. 95/20).
Na strmim terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podruc¢ju uZe zone UNESCO
abranjena je gradnja. ] '

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Brguljan Vanja

POSTOJECE STANJE )

Uvidom u LN br. 23-prepis utvrdeno je sljedece:
- kat.parc. 779 KO Skaljari | se vodi kao livada 2. klase u povrsini od 1243 m2.

PLANIRANO STANJE

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
iskljuivo za staino stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodicno stanovanje , g
Koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../. Na novoplaniranim povrSinama za stanovanje (S) moguce je realizovati samo
stanovanje male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosnc (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja
u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
iskijuéivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija ili
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proracun indeksa
izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

1







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 veliéine parcele.

Dozybliava se iskoriSéenost parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli.

Obagezho ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

Moguctjje prenamjena objekta stanovanja ili njegovih djelova u namjene koje ne

omeiaglif osnovnu namjenu objekta.

Takpde, na ovim povrsmama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju

nAovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, u skladu sal
Pravilnikom o blizem sadrzaju | formi planskog dokumenta. U ovom sluéaju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini kat.parc. 779 KO Skaljari | u povrsini od 1243 m°.

Cl1.53 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

‘e dvije etaze + potkrovije ili povudena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe

skladu sa urbanisticko - tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

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

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko - tehni¢kim 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 urbanistitko - tehni€kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom."

Urbanisti¢ki indeksi za stanovanje:
- indeks zauzetosti 0.35 : P= 435 m?
- indeks izgradenosti 1 : P= 1243 m?®
- maksimalna spratnost: P+1+Pk

Zelene povrsine u zoni stanovanja: - Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%
- Zelenilo individuainih stambenih objekata - 40%

Vertikalni gabarit
Dozvoljena spratnost u zoni stanovanje (8) je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata)

ili prizemlje + 1 etaze.
Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne
etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod podal
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaZa. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocéne prostorije
- ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracdun BRGP-a.
- Prizemlje (P) je prva etaZza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, 1. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obraéun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovlija/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrSna etaZza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavréna etaZa mozZe biti i Povudena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
Gdje je naznaéena spratnost sa Pk, znaci da se moZe Koristiti i Ps.




Visina etaze

NajveCanvisina etaze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kotal
meduétdzih konstrukcija iznosi:

- Za taﬁﬁ ne podzemne etaZe-garaZe i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za hotgl$le podzemne etaZe-garaZe i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- zqvg,ﬁ ene 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 specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze biti veéa od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko -
tehnickim uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne
visine u metrima, moguéa je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na
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 rjeSeni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrZavanju padina il
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 nemal
opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moze 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% povr$ine
izmaknute kaskade.

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

Zeleni prodori- visoko zelenilo

Jodrpnsko moro
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)6563658.33 4697087.72
6563647.59 4697072.52
6563640.05 4697057.46
6563636.67 4697047.20
6563637.41 4697042.04
6563645.27 4697024.79
6563645.74 4697025.73
6563655.56 4697039.50
6563666.37 4697053.18
6563674.10 4697055.10
6563672.31 4697058.77
6563671.74 4697059.81
6563671.42 4697061.72
6563671.35 4697063.86
6563672.23 4697078.85

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

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

Shodno ¢€1.13 stav 1 tatka 2 Pravilnika o naéinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG*, br. 44/18, 43/19) propisano je da tehni¢ka dokumentacijaj
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),
iznad (GL 2) i ispod povr$ine zemlje i
vode (GL 0), koja predstavlja granicu
do koje je moguée graditi objekat/te,
¢ineéi na taj naCin 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 powvrSini mora biti
prikazana graficki sa numeri¢kim
podacima i opisana u Elaboratu
parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne
gradevinske linije na 3 m od ivice
jedinice gradevinskog zemljita — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo
uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linijja se utvrduje u skladu sa susjednim
postojeCim objektima ukaliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemnel
djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati veéu povrinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr$ini moZe se nadi

PREDNJA evinska linija ja defini
uodmsungrngSTQlE Ealﬁ dne cojah

susjedne objekis

na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekat

4







¥

\___,lzémé obuhvac¢ena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene

ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
g&-- radevinskog zemljita. Na ostalom dijjelu (bo€ne i zadnje grad. linijle} mogu se|
\&]a do ivice vlasniCke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

w?lf vako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,

]

¢ "{1,0@ Odredivanje prostora za gradnju;

gradevmske 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 ivica1
parcele.

Pri izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje sluze
za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunaino infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele i pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom
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
| 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 izvr8i odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehni¢ke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr$enih
geoloskih istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog ministarstva. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZeéih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima (,SI List SFRJ* br,
31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe proraguna koristiti podatke Hidrometeorologkog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije€ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmickom 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 "Priviemene
eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
eizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vaZedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrugjima na teritoriji Cme Gore |
izrazava oc€ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
900 godina, sa vjerovatnoom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, Sto je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
odina za slucaj 10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
ksploatacije objekata.

astita od pozara

Preventivha mjera zastite od poZara je postavijanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijedilo preno3enje pozZara. Takode, obavezno je planirati |
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguditi efikasnu zastity,
odnosno gasenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ehnickim normativima za hidrantsku mreZu i gagenje pozara (Sl. list SFRJ br. 30/91).
ehniCkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
rstu objekata. U cilju zaStite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
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zastltr,i“e‘ pasavanju (,,Sluzbenl list CG br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 |
03/ 23 )“iE’ vilnkkom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,,S[uzbenl list RCG" br.

adnju objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom
prostoru, duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim
projektim zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slu¢aju 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. 47113, 53/14 i
37/18) podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

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

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povr§ina unutar urbanih podruéja i
naselja:
= zelene povrsine namijenjene javnom koriS¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);
» zelene povrSine ograniéenog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igrali$ta); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
= zelene povrSine 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 detaljnu studiju predjela 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 obuhvacdeni uslovima
zastite, treba saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise i za otvorene |
javne povrsine.

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

- Zelenilo individualnih stambenih objekata - 40%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je miSljenje o potrebi izrade HIA studije br:05-633/2025-7 od
15.01.2026.god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju novog objekta, na
lokaciji koju &ini kat.parc. 779 KO Skaljari I, br:UP/I-05-1258/2025-5 od 15.01.2026.god.
izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor.

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

Mjere Il - istorijska naselja duz obale ukljudujuéi i izgradenu obalu {Dobrota, Ljuta,
Orahovac, DraZin vrt, Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Vitoglav)

- Sacuvati naslijedenu urbanisticku matricu { strukturu naselja, grupacije kuca, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rieSenja, kao i terasasta imanja u
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gornjifm: a naselja;

zaROF zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu¢ajevima kada za to)
postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U sludajevima kada se u zasti¢enoj
okolini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se
posebno za svaki pojedinacéni slucaj;

- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu prethodno
izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata;

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije

Mijere Il - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom Dobrota, Ljuta,
Prcanj, Stoliv, Kostanjtca, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u ¢jelinu;

- |zgradnja novih objekata moguéa je progus¢avanjem veé izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ée se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacéaja 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. nel
odgovaraju kriterijumima i mjerilima zastiéenog podruédja i vizuelno ga devastiraju, treba
izraditi sanacione planove i projekte.
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Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 779 KO Skaljari 1, na
Kulturnu bastinu (HIA).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheologke
ostatke, sve radove treba obustaviti i 0 tome obavjetiti 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, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na naéin kojim

se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljedno)

=




sprovo‘dg rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
0 zas‘tm’*. irodnog i kulturno- lstoruskog podrucja Kotora, a takode u skladu sg

doktimentlm koji su doneseni za ovaj prostor.
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USLOVI Z LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehhick dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretijivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” br. 41/2025).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomocnih objekata.

Maksimalna spratnost pomo¢nih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
ietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0 m. Pomoéni objekaf]
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povr$ina je do 30,0 m2.

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna [okacija se nalazi na podrudju zone 3 - Podrucje slobodne gradnje za objekte
sa visinom do 51.1 M M.S.L. Zabranjena izgradnja objekata ¢ija nadmorska visina prelazi
51.1 MM.S.L.

15.

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

/

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguéa je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17 1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicéku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vaZeéim tehni€kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni€ke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeéa.
Mjesto i nacin priklju¢enja objekta na elektroenergetsku mrezu odredi¢e se nakon izrade)
tehnicke dokumentacije struéne sluzbe CEDIS-a.
Ukoliko se objekti grade u zoni nadzemnog elekiroenergetskog voda (dalekovoda)
neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa1
Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju nadzemnih elekiroenergetskih vodova
nazivnog napona od 1 kV do 400 kV (“Sl.list SRJ” br.18/92) na koji je neophodno dobiti
saglasnost — miSljenje nadleznog organa.

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojece saobraéajnice kat. parc. 1326 KO Skaljari |
nekategorisani put, preko mosta na katastarskoj parceli br. 778 KO Skaljari |, za &iju je
izgradnju, o trosku investitora, data saglasnost Sekretarijata za investicije br. 18-334/25
22897/2 od 03.11.2025. godine.

Sastavni dio urbanistiCko-tehnickih uslova &ini Glavni projekat mosta u digitalnoj formi,
izraden i ovjeren od strane ,Profil Ing.” d.o.0. Bar (licenca br. UPI 09-332/25-3583/2 od
24.10.2025. godine). Projekat obuhvata: Knjigu 1 — Glavni projekat saobracaja, ovjerenu
04.06.2025. u 12:26:07 +02'00°, i Knjigu 2 — Glavni projekat konstrukcije, ovjerenu
04.06.2025. u 11:55:26 +02'00".

17 4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu hitp:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione|







infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala htip://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i po$tansku djelatnost mogu dal
zatraZe lotvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektrorf ke komunikacione infrastrukture.

VA

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAOQ
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade projektne dokumentacije shodno €lanu 7 Zakona o geolo8kim istraZivanjima
("Sl. 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 izvr§enih geoloskih
istraZivanja.

Sve proradune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podruéje opstine Kotor se nalazi u 1X zoni seizmiCkog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrZavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju 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 proraduna Kkoristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE .
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Stanovanje (S)
kat.parc. 779 KO Skaljari |

Povrsina urbanisticke parcele povrsina 1243 m*

Maksimalni indeks zauzetosti 0.35

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) |P = 1243 m*

Maksimalna spratnost | P+1+Pk ili Su+P+Pk uz moguénost formiranja podrumskih
objekata 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 vrSi od najnize kote okolnog uredenog |
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote

objekta prema gore navedenom.




P+1+Pk
Objekal na ravnom terenu Objekat no terenu nagiba do A5
Ps-max. B0% etada ispod Psg- max. B0% etaZa 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, sljededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

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

(lokalni uslovi: minimalno 5 pm, maksimalno 18 pm);
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto

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

iTrgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

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

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

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

Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25 pm, maksimalno 143 pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vazecim 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
| principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva
podrucja, kroz upofrebu kako autohtonih elemenata tako |
savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za
ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za
pro¢elje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

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

1013

g P
8 g

7035

9018
8018

g 8| 8 B

Preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%

11




P k&
wQ}

-

) 'mm“"b
ey

povr§ine cjelokupne povrsine fasade objekta.

min. 30% {asade mam bitl cbieXona prirodnim kamenom

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 ras¢iSCavanje i nivelaciju terena |
komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;
- prillkom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrSiti odgovarajuée saniranje
terena, ako se za to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja
jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razli€itim namjenama i
funkcijama;
- likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora
vojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuéi u obzir specifichost podru¢ja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i
velikih vruéina za vrijeme lieta, treba koristiti postojane
materijale;
- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé¢ se intimnost postiZze
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutradnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
- do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se
graditi na dijelu parcele, ako nedostaju¢i dio parcele ne utite
na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i 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 drveéa i vecu pokrivenost
krova zelenim povrS§inama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedenim uslovima u.
planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i koriSéenih vrsta za ozelenjavanje.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje)
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje|
rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potro$njom
energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane mogucénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S obzirom da se|
oko 40% energije troSi u zgradama, EU je uvela propise kako
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bi se osiguralo smanjenje ove potro&nje. Kljuéni dokument je
Direktiva o energetskim karakteristikama zgrada 2002/91/EC
(EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj§aju svoje
propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne
ahtieve u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je renoviranje u
oku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u
aju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz 2002.
. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20%
potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri
cemu treba voditi raduna o ambijentalnim [ pejzaznim
karakteristikama okruZenja buduéih objekata. OdrzZivoj
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem
potro$nje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u
ve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi¢an i brz
nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
manjenje emisija gasova stakiene baste odgovornih za
klimatske promjene. Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time |
astite zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
anaciju i rekonstrukciju postojeé¢ih zgrada, a zatim povecéanje
bavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare kuce;
odiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
tandardno izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivhe 15 kWh/m2 i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosjeénoj kuéi, mozemo
agrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najveéoj mijeri treba Koristiti obnovljive izvore energije —
unéevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
bnovljivi izvori energije, posebno freba naglasiti potencijal
oriséenja energije direkinog suncéevog zracenja. Solarne
isteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
a odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
usjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raduna o uticaju na ambientalnu i
pejzaznu sliku okruZzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od unutradnjih |
poljaénjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe 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
koriSéenje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti suncevog zracenja.

a poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zraéenje kao neiscrpan izvoq
nergije i to na sljedece nacine:
Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
Aktivnho: sistem kolektora za pripremu tople vode;
otonaponske éelije za proizvodnju elektricne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi ra¢una o:
Orijentaciji objekta, pri Cemu staklene povrSine treba
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koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;

L Pravinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spredavaju prodor sungevih zraka [jeti
(kada je Sunce visoko) ¢ime se vrdi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost
objekta.

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

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

- Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izioZenosf
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

- Podkonstruktivhim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivnoj zadtiti, normalnom i dodatnom
opterec¢enju na osnovnu konsktrukciju objekta.

Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiajena i opravdana, a za znadajniju
proizvodnju elektriéne 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.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike
ops&tine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije
da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim plocicama
umjesto da se na postojeée krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput
onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladitenje energije.
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Mehanic¢ka otpornost solarnih plo€ica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanitkog udara otpornije od
klasicnih krovova od opeke, gline, drveta. U slugaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikashe ekonomske ucinke, manju potrebu za
uvozom elekiriéne energije, samim tim manju zavisnost od
drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom 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 &ijem procesu proizvodnje
nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja
da se viSak proizvedene energije skladisti za kori§¢enje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rastereéenje
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elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke proizvedene ‘
energije, a samim tim i daleko vecu efikasnost.
21.
siocu zahtjeva
& nisticko - gradevinskoj inspekciji
22, OBRADIVA(';I ]
URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:
SAVJETNICA Il SAMOSTALNA SAVJETNICA |
Nikoleta Markovi¢ master ing.grad. Jelena Samardzi¢, dipl.prav.
f\)- &"QL!{OU['(
= W% )
23. |OVLASCENO SLUZBENO LICE: RETARKA
Jelena Fraro < dipl.ing.pejz.arh.
24, |M.P. » potpis ovlaséenog sluzbenog lica
<&
L
(=3
0%,
25. PRILOZIw
Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
NAPOMENA:

Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je regulisati imovinsko-pravne odnose.

Urbanisticko — tehni¢ki uslovi su informacija iz vaze¢eg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.

Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je da prilazni put, odnosno most preko
katastarske parcele br. 778 KO Skaljari |, bude izveden.
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~2._ MOGUCA ADAPTACIIA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA

—3_ MOGUEA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTIGKIH KRITERIJUMA

—4 __ MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE

—95 _ MOGUGA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
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VLADA CRNE GORE

Narucilac: bradivaé:
MINISTARSTVO ODRZIVO_G RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

IV Proleterske brigade 19, 81000 Pedgorica, Cma Gora

Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer:
»SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Cav.Dott Arch. Mladen Krekié
Dio planske dokumentacije:

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

URBANIZAM

Prileg:

GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA DOBROTA

"8l. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Cdluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

Razmiera: 1 2500 Braj priloga: 1081




|. Crna Gora Adresa: Palata Drage 335 Stari Grad,
Uprava za zastitu kulturnih dobara:kma o 8533?. K;"”' Crma Gora
. Gradey S birg oplfine g te1i+38232302572
Pod_ruc_na.-]gqlmca KQ':(%;I‘UE A rexmail: uzkd.kotor@uzkd.gov.me
T Lol 4 " A1 anay ‘
Thgseiraliy - T oo
o ' ’ lodiies 0 {elsibaconi ks A
. . A S RN O Ry tr
s I T ) . ], . 'B i / RO L ot ey Y, P .
Broj: 05-633/2025-7 03 3} _ 2hoth ' ! 15.1°2026. godine
N Y TR R : . gt PO :-7'25'-.’. "_15'\1." " - R .
e - . 1 ¢ [ TR f'l ‘U"_'“ (- , L L. . [
. oot T Ty - J?Opgtina KOtorr .- ) R S AR Y
C o S_ekretarijat;zai urbanizam, stanovanje i.uredenje prostora
\ Postovani, S Lo

Postupajuci po '"y'aei“é'em"-“iéﬁtjé\‘iu br."03'~ 333726424073 5d17.11.2025 godike; dostavljen og
18.11.2025. 'godiné 1 zavédenog pod brojem: 05:633/202541, 73 izdavanje misljenja o potrebi
izrade pojedinadhe progéne uticaja izgradnije novegobjekta, na loKaciji Kaju Gini kat.parc. 779
KO-Skaljari |,*prema :éiUFE'—L'J',"PUP-_i.'i“'Qb'"ét'in'”e_KdtBF,"-ﬁ'a ‘kulturhu' bastinG, a nakon uvida u

. . e (TR TS TR IRt T Nt Rl e LR I T TR g i vy g b '
dostavljenu i raspolozivu ! dokumeritacijd; Uprava:'za  Zastitu kiiltufnih dobara konstatuje
sliedede: * - e R I R . e £ :
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" ~

Sate ey 3 . R e . fee s i .

. Eredmefna.kétastarska_ parcela, nalazi se uistoénom dijelu katastarske-opstine Skaljari

I uz istoénu granicu nepokretnog kulturnog dobra, Crkva. Gogpe od Snijega-stara i

predstavijaju integralni dig Prirodnog L.kulturnogistorijskog podrugjaKotora upisanog na

Liistu ‘svjetske :batine .UNESEQ-a: Prostor,y okviru kojeg, se nalazi, dio predmetne

parcele je Studijom zastite kulturnih dobara na podru¢ju opstine Kotor-prepoznat kao

\ di0'D,@S.e'jar§§.xd9!11in@nm@)mssa\!ﬁ?menqmgu‘r;bamj,zagijom, dok’je drugi dio predmetne
lokacije u-gbuhvatu. prostora:istoriiskin naselja.., . - SRR

Y

{zgradnja vise od jednog objekta; o o
. Sho_drg.‘o-S,tudijj:-z‘aét_i,te I{ultulf_ﬁihpdobara na_,-podru'éju op__ét_i_ne Kotor za .predrhetni;prostor
su.predvidene:sljededéemjere: & = -, ., I .
"MIERE it - "DIECOVE “ISTORIUSKIH' ‘NASELJA"SA" ‘SAVREMENOM

URBANIzACIJOM: ™" T e e
- = Ne,dozvolava se spajanje riovin djiovd naselia u cjeliis” .
= -lzgradnja.novih objekata moguéa je. poguséavianjem -vec izgradendy tkiva, pod
Uslovima koji ¢e se’ definisati 'z;eims_\'f_akyil:_’qka(lﬂu, U zavisnosti od njenog znacdaja I
-karakteristika paselja; " "1 T T S ‘

. 1 MG L o B TR g L s e gy T
.c Nove objekte  prilagoditi topografiji, karakteristikama leréna i vrijedriostima
I R LA L A o LT T N PR . LN N ™

-y

| ;

‘ I TR T L W ¥ o AT R L T . e ..
» " ‘Shodno’ Nacrtu urbanistidko 2 tehmckth"us[bva;‘ na opisanom’ prostoru moguéa je
)

|

|

\

\

|

|

|

graditeliskag.nasljeds; ..

Za naselja, djelove naselja, grupaciié objekata  pojedinacne. objekte koji su ves

= -

| -+ . Jzgradeni-a;svojim gabaritima, arhitektonskom formom; matérijalizacijom, bojomn,
- I8l ne odqovaraju, kriterjdimima . mjériima zagticénog podrica 1 Vizuelno' ga

7 devastiraju, reba izraditi sanacione planové i projeite.” " T -7
* DoCRE Il - ISTORISKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUG! 1 IZGRADENU
OBALU ' I L.
- Sacuvali naslijedenu urbanisticku matricy i strukturu naselja, grupacije kuca,
, ?crkvgﬁg\;ansamble, vifove i njihova originalna hortikulturna rjesSenja, kao i
+ - v lerdsastaimanja u gornjim zonama naselfa. _ __ o
- Tretman ouvanja i zaStite kulturnih dobara mora .Se, sprovoditi u Sklaqﬁ‘.ﬁg
_Zakonom o zaStiti kulturnih dobara, t. prethodno izdatim™ Konzervatorskim
uslovimai.; odobrenim konzervatorskim Studjjama | projektima i uz strucni
-+ konzervatorski nadzor, '

- Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnih kulturnih dobara, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno je ocuvati | tretirati sa najvecom paZinjom,
iskljuivo na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova' i odobrenih
kozervatorskih studija i projekata.

Stranicalod 2




&
&

AL
%% R e
F s/ ®l| - ‘Prilikom pléniranja prostora u zast:ceno; okolini- pojedinacnih-Kulturnih dobara
‘% Q.:Tg‘»‘ koja uZiva zakonsku--zastitu: ne planirati gradnju novih objekata osim u
» ™

o

sluéajevima kada za to postoji.osnova.u izdatim konzervatorskim uslovima. U
slucajevima kada seu zastrcéno; okolini:kulturnog dobra vec nalaze savremene |
neadekvatne gradnje °i -funkcije, pofrebnb: je izraditi plan sanacije. prostora_i.
objekta. Obim zahvata "plana/projékta definisace se posebno za svaki pojedinacni
slucaj. Plan/projekat sanacije predstavya skup mjera kojima se vizueino
ublaZavaju negativnosti savreémene ii‘neddekvatne gradnje. Ove mjere mogu biti
mjere -pejzaznog "tirédenjal ipromjene boja’ i -materijala” fasade}: preoblikovanje
krovova, ukianjanje i preoblikovanje objekata ili djelova objekata , i sl.
- Na osnovu Zakona o zadtiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora;:
| ) -moraju .se ocuvati. vrijednosti |, ;<arakteristike .originalnog. uredenja. obale, sa
karaktenstrcmm srstemom pontf i mandraca N:su dozvo{,rene prom;ene
nasiuedene Imue obale nas;panje oba!e i fzgradnja objekat U ovoj zoni, a_sve
eventuaine mtervencue plamrat: na. osnovu prethodno izdatrh konzervatorsk:h
_ uslova i saglasnost.r Uprave za. zast‘rtu kulturmh dobara ',
- Za zone i ‘objekte u okviru istorgskfh naseﬂa dozvoyeno je sprovod’enje
konzervatorskfh mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacifa, sanacija i
, anastildza)*ha’ osnovu “prettiodnio :zdat:h konzervatorsk:h ~uslova i odobremh
\ konzervatorskih projekata. " > !
) - Urbanisticko tefinicki'za 'objekte u okwrw rstonjskth naselja us!ow freba da se
sastoje iz: Konzervatorskih usfova i tehmckfh us!ova'“(komuna!ne i mfrastrukturne
‘mjére’i prikljucei); © . e R P
~  Za ‘koimpleksé ili<objékte: kojivse nalaze -Uuv-oKviru :storusk:h naseya a koji
naru$avaju njihove vrijednosti-predvidjeti izradu plariova-sanaéije.
.. - Predvidieti formiranje.zelenih. tampon zona rzmedu istorijskih djelova_nasefja i
zona savremene urbamzacye
Uvidom u dostavijenu i raspolozivu dokumentaciju utvrdeno Je da je Nacrt urbafiistigko —
tehinickih uslovaza jpotrebe. izrade- tehni¢ke-dokunientdcije ‘za: izgradnjuzncévog -objékta; na
Iokacul koju €ini kat.parc. 779 KO Skaljarl I, prema GUR-u,:PUR-u:@pstine.Kotor, -na‘bastinu,
moguce:-u- potpunosti, uskiaditi sa(mjerama,‘lz Studue zastlteakulturmh dobara na pOdI'LICJLI
opstine Kotor, uz postovanje odgovarajucm Konzervatorskili uslova Er " R
Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Pnrodnog [ kulturno - |storuskog podruc:Ja Kotora je
propisano da je u okviru’ Podruqa‘ Kotora I zastlcene okolme organ nadlezan“za izdavanje
urbanlstlcko—tehmckm uslova odnosno gIavm gradskt arhltekta “duZan’ da* prue izdavanja
urbanisticko-tehniékin uslova odnosno prije‘iZzrade prOJektnog zadatka za planskl dokument
odnosno urbanisticki prolekat organu uprave | nadleznom zZa zastttu kulturnlh ‘dobara (Uprava
Za zadtifu Kulturnif® "dobara)” podnesé- zahtjev o potrebl» sprovoc‘l‘enja postupka izrade
POJedlnacne proc;ene uttcaja na bastinu, zasnovane na ICOM@S sm@[mcama za izradu

Proqene utlcaja na bastlnu za mJesta SVJetske kulturne bastme e ETee T

......

7" riopos®
OoRp *»

)

t
L,

estonjskog podruc;a Kotora utvrdeno je da nue potrebna |zrada POJedmacne proc;ene uticaja
lzgradn]e novih objekta na Iokacm kOJu gini’ kat parc 779 KO Skaljan 1 prema  GUR-u, PUP-u
Opstine Kotor, ha' bastmu na' bastinuna*kulturnd >Basting- (HIA)" uz’ obavezu}‘prlbavljanja
navedenih Konzervatorskth uslova

Obradili:
Sofija, Hajrlzaj, arhitekta
Aleksandar Samardzm pravnlk

Dostaviti:
- Naslovu:
- u spise predmeta.




Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

&t H iU 85330 Kotor, Crna Gora
v stitu kulturnih dobara LN Gos. ,
Upra aza zastitu kulturni Umé?nskl hiro onglis;e Kesto tel: +382 32302572

Podrucna jedinica KotQpyizq: 10 e Al UZkd kotor@uzkd.gov.me
. )'r-éstﬁr.tciu'na Jedinsteagy ‘Vhﬁ% "t —"_]:‘E_‘V_me'ﬁn_o'

3 \ﬁ? 2 diate ¢ {Hasitkasian .
Y rogod” 3 e zl'l.ﬁkacmm 2k
‘OR -

o> ‘(¥ / l i O
Broj: UP/I-05-1258/2025-5 ,* /4‘5 i - 15.1.2026. godine

, Uprava' za zastitu kulturnih dobarar postupajudi po:-zahtj‘evd fSekrétarijata za u}bénizam,
! stanovanje i uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/25-24073 od 17.11.2025. godine,
dostavljenog 18.1 1.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/1-05-1258/2025-1, za izdavanje

konzetvatorskih usiova za_izgradnju_novog objeKta, fia |oKaciji koju &ini kat.paré: 779 KO
Skaljaril, préma GUR-u, PUP-u Opétine Kotor, iakon $provedenog ispitnog postupka br. UP/i-
1258/2025-3, stranka se izjasnila 13.1.2026. godiné da j& saglasna na rezuiltate’ ispitnog
postupka, saglasno ¢lanu 102 stav. 2 i &.'101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih-dobara ("Sl.ist
Crne Gore" br. '49/1 0,'40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te &. 18 i &l.-46 stav 2-Zakona. o Upravnom
postupku (,Sllist Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi: .

T RIESENE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju novih objekata, na lokaciji koju ¢ini kat.parc.
779.KO Skaljari I, prema GUR-u, P_,UE-L_{ Opstine Kotor

1

lzradi.konzervatorskog projékta pristipii u skladu sa natelima zastite kulturne badtirie;
kroZ studijski pristlip, na’ dShoVU"_proutavanja ‘ambijentalnih’ vrijgdnosti Ppredmetriog
prostora; kao i,ambijentalriih, istorijskih, Kulturnih, urbanistickit, arhitektonskih i pejzaznih
vrijednosti” istorijskog dijela naselfa “Skaljafi. Navedeni stiidijski pristup potrebhio je
adekvatno:priloZiti u:okviru:stilskoshronologke. analize-Konzervatorskog projekta;.

-

TR B -.-nr.".:' AR P . D T s T S s T P
2. Nijg_ huzno iskoristiti maksimalné _kapacitete izgradnje, Ve¢ optimalne ‘zasnovane na

fe_z_u]'ta}ifné Prociéng mioglicih negativnifi uticaja 'pfedrir‘létnih‘ ‘dbjekata’ nia zategene
palb i A AT R A S I AR 3y Py . T Pemila . .
vrijednosti prostora, nepokretna Kilturng-dobro Crkva Gospe od snijega-stara, kao i na
TN Ty L T T B S T I R AR NN T '
proucavaniima ambuentalnlshj 1stgrljsklh, Ul’f?anISt\ICklh, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
PO LS ST e T ST F I TN LA L R LY L
istorijskog dijeld naselja Skaljafi, Navederio'se, nargcito odnosi na usklagenost_glgmranog
objekta sa naslijedenim mjerilom voluiiena objekata U okviru prastérne matrice istorijskog

dijela naseljarékaljara,r,kao-i proporcijskim cdnosima izmedu,volumena objekata;

L

Predvidjeti postavijanje viSe manjih objekata tridicionalniki- gabarifa, uimijesto jednog
-objekta-koji-bi bio-nesrazmjerno veliki u-odnosu na naslijedenu urbanu matricu istorijskog
dijela naseija Skaljari i na najvecoj mogucoj udaljenosti od. nepoekretnog kulturnog dobru
- Grkva,Gospe od snijega-stara;

3 1

Planiranje novih objekta zasnovati na uklapanje njihove arhitektonske forme u.pejzaznu

| sliku predmetnog prostora, uz mqksi‘malno‘ ocuvanje zateCene konfiguracije terena i

| zate€enog zelenila u dijelu parcele prema nepokretriom Kulturnom 'dobru Crkva Gospe od
Shijega; - ™. . L e . T L -

>

3 C- '!- . o ot e R O , IS -
5. Predmetne objekte projektovati kroz studijski postupak k\q}n_i§te¢i.jerdnqstav@e forme i sa
____ . _.minimalisti¢kim _izrazom .inspirisanim__ arhijgktqnski_m_lgai"r:aktgtisﬂkﬁamaﬁcadicionaInih;;_——.
— Stambenih objekata istorijskog dijéla’naselja'Skaljari, po pitanju volumenat, rjeSenja krova,
odnosa pun-prazno na fasadama, kao i rje$enja terasa i'balkona; )
* 6. U zavr3noj obradi fasade koristiti boje zagasitih i tamijih tonova kojé se uklapaju u opst

tonalitet prostora. bez brendiranja jakim bojama koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne
arhitekture: '

7. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora,
parterno uredenje rijesiti u skladu sa tradicionalnim naginom uredivanja dvorista stambenih
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¥ A ‘éﬁ] kata u okviru |storuskog dijela naselja ékaljarl i obale' Prifodhog i kulturno- lstoruskog

PO ucla Kotora, a.na svim ‘slobodnim povréinama predmetne parcele predvidjeti
@"f\ iranje koncentracua visokog autohtonog zelenila, a narodito u dijelu parcele
. efijentisane prema Crkvr Gospe od snijega - stara .

- - TR
. II " . a

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Prawlnlkom 0 blizem sadrzaju konzervatorskog

projekta za sprovodenje konzervatorsklh mjera na kulturnom dobru (Sl.list:Crne- Gore br.
61/18). - ‘ CoL LT e

Prolekat uraden u skladu sa’ owm uslowma i lzraden od strane javne ustandve: ‘koju osnwa
Viada ili pravno lice kOje ima odgovarajucu konzervatorsku Ilcencu dostawtl na prethodnu
saglasnost Upravu za zastitu kulturmh dobara

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. . Do

Obrazlozenje

. 1 - - -
? T . s Fe. cet - "o .~ PEAAIE L I S

Uprava za zastitu- kuiturnin dobara pOStUpaleél po zahtjevu Sekretaruata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/25-24073 od 17.11.2025. godine,
dostavljenog 18.11.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/I-056-12568/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju novog, objekta, na Iokacul koju gini kat.parc. 779 KO
Skaljartl prema GUR -u, PUP -y Opstme Kotor nakon sprovedenog |sp|tnog postupka br UPII-
1258/2025 3 stranka se JZJasnlla 13 1. 2026 godme"’da je saglasna na rezultate |sp|tnog
postupka a nakon uvuda u dostavljenu i raspolozwu dokumentacuu konstatUJe sljedece

e Predmetna katastarska parcela, nalazi se u istoénom duelu katastarske opstlne Skaljan
| uz istoénu granicu nepokr;etnog kulturnog dobra Crkva_Gospe_ od Snuega stara i
predstavljaju mtegralm dio Prlrodnog i kulturno |storuskog podrucla Kotora uplsanog na

* Listu’ svjetske bastlne UNESCO-a. Prostor 1] okwru kojeg se naIazu le predmetne
parcele je Studuom zastlte kulturmh dobara na podruqu opstme Kotor prepoznat kao
dio naselja sa domlnantnom savremenom urbanlzacuom dok Je dFUQI dIO predmetne
Iokacue u obuhvatu prostora |storusk[h naselja d

~

« Shodno Nacrtu urbanisticko = tehniékin uslova, na opisanom: prostoru moguca je
izgradnja vi§e od Jednog objekta;

' 5.
3 Ty 8

o Shodné Studiji zastite kuiturnih dobara na podruqu opstine: Kotor za predmetnl prostor
su predvidene sljédeée mjere: . >

MJERE Il - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA " SAVREMENOM
URBANIZACIJOM - : N

- Ne dozvoljava se spajanje nowh qf,re!ova naselja u c;elmu

- Izgradnja novih objekata moguca je poguséavanjem vec tzgrad’enog tk.rva _pod
uslovima koji Ce se definisati za svaku Iokacuu u zawsnosn od njenog znacaja i
karaktenstfka naseya

- Nove objekte pm’agodftr topograf;: karaktenst:kama terena A vryednost:ma
gradfte{,rskog nasyeda

- Za naselja, oyelove naseba grupacye objekata i po;edmacne objekte ko,u su vec
:zgradem a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materuahzac.yom bojom,
i'sl. ne odgovardju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrucja i wzueino ga
devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.
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MJERE:If - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUGUJUC.1 IZGRADENU

OBALU - S = . .

- Sacuvati naslijedenis urbanisticku matricu-i struktury ‘nasefja, ‘grupacije kuda,
crkvene ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjeSenja, kao i

- lerasasta imanja y gornjim zonama naselja. S et '

- Jfetman.oCuvanja. i zastite- kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa
Zakonom o zastiti kulturnih dobara, f prethodno izdatim konzervatorskim
uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama | projektima i uz struéni
éonzqrﬂ.ga‘toyrski hadzor. 3

_ ;srglgr‘gat;,ﬁ‘(fr'q{i/anja kulturne vrifednosti potencijalnih kulturnih dobara; ove prostore,
" “komplekse i objekte neophodno je oduvali i tretirati sa najveéom paZnjom,

iskljuciyo_na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih
konzervatorskih studija i projekata.

- Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini pojedinacnih kulturnih dobara,
koja uZiva zakonsku zadtitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u
slucajevima kada za to postoji osnova u izdatim konzervatorskim usiovima. U
slucajevima kada se u zastiéenoj okolini kulturnog dobra vec nalaze savremene i
neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije prostora i
objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se posebno za svaki pojedinadni
slucaj. Plan/projekat sanacije predstaviia skup mjera kojima se vizuelno
ublaZavaju negativnosti savremene i neadekvatne gradnje. Ove mjere mogu biti
mjere pejzaznog uredenja, promjene boja i materijala fasade, preoblikovanje
krovova, uklanjanje i preoblikovanje objekata ili djelova objekata , i sl.

- Na osnovu Zakona o zadtiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora,
moraju se oCuvati vrijednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa
karakteristicnim sistemom pofiti i mandracéa. Nisu dozvoliene promjene
naslijedene linije obale, nasipanje obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve
eventualne intervencije planirati na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih
uslova i saglasnosti Uprave za zastitu kultumih dobara.

- Za zone i objekte u okviru istorijskih nasefja dozvoljeno je sprovodenje
konzervatorskih mjera {rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i
anastiloza) na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih
konzervatorskih projekata.

Urbanisticko-tehnigki za objekte u okviru istorijskih naselja uslovi treba da se
sastoje iz: konzervatorskih usfova i tehnickih uslova (komunalne i infrastrukturne
mjere i prikljucci);

Za komplekse ili objekte koji se nalaze u okviru istorijskih naselja, a koji
narusavaju njihove vrijednosti predvidjeti izradu planova sanacije.

Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorifskih djelova naselja i
Zona savremene urbanizacie.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oCuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji ¢ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu
svietske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

I

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o biiZem sadr?aju konzervatorskog

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Si.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (&lan 106 Zakona
0 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 zadtiti kulturnih dobara.
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.radevms‘lga g:lpzvola_pnmjenjum sei propisi o planiranju prostora i lzgradnjl obje_kata
Shodno izlozenom, rijeSeno je kao-u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja ima se pravo zalbe Ministarstvu
kulture i medua u roku od 15 dana od dana prijema lstog, a podn051 se preko ove Uprave.

Obradili;
Sofija Hajrizaj, arhitekta
Aleksandar Samardzi¢, pravnik

’Dr P‘é ra Zdravkovic
/irektorica
Dostaviti:
-'Podnosiocu zahtjeva
- u spise predmeta
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobraéaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/26-667 Kotor, 04.03.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne posiove i saborac¢aj 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, 032111, 047/11 , 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odiuke o organizaciji i naginu rada Iokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", br. 046/19), rieSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Brguljan Vanje ,za
gradnju objekta na kat par 779 K.O.Skaljari 1,donosi:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 779 K.O.Skaljari | koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl, list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 | 59/1 3).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratic se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/26-667 od 03.03.2026; godine kojim trazi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 779 K.O.Skaljari | sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunaine poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/245-24073 od 02.03.2026 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 1 S dana, sa dokazom o upladenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro raéun br. 930-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko oveg organa

DOSTAVLJENO:

INVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi




poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodoved.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: (37 -ZE/e 9~ é Kotor: ﬁ Va4 ,.%

Na oshovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/25-24073 od 02.03.2026. godine,

(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 02-20-612 od 02.03.2026. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ini kat.parcela 779 KO Skaljari |, u zahvatu GUR-a i PUP-a Opitine
Kotor (“SLlist CG”-br 95/20}, izdaju se:

1.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

'
N ' . —-— ! v

Ty
VODOVOD \i L7 F _ .

Snabdijevanje vodom ovog! podruc;a s vr5| iz rezervoara kou se nalazx na koti 74 mnm. Pritisak na

mijestu prikljuéenja iznosi.cca 2 bara., \. |, ,' - S >

Na predmetnoj parceli nalazi se tran21tn| qevovod OD315 PVC, CIJI je or]entac:om polozaj prikazan na
skici u prilogu. Prilikom geodetskog snlmanja potrebno je iskopati "sllceve” da bhi se odredio tacan
poloiaj navedenog cjevovoda. Prlllkom izvodenja. radova u blizini qevovoda neophodno je ispostovati
zaititne zone cjevovoda” (zabran;ena je bilo kakva gradnja Uzonipo3m sa obje strane cjevovoda),
kao i voditi racuna da se teskim masmama ili na drugi natin ne ugroze CJEVOVOdI, jer se radi o starim
cjevovodima. i, veoma krtom: cuevnom materualu i-spojnicama. Prilikom izrade projekta objekta,
potrebno je dostawt: projekat lzmjestanja qevovoda -ovom. Preduzecu na saglasnost lzmjestanje

CJevovoda se molra izvriti unutar predmetne parceler~_."_"_ __. Lo

Mjesto prlkljucenja predwdjetl na 1 distributivni vodovodm cjevovod kop je pnkazan na skici u prilogu.
Ukoliko postolea c;evovod nezadovoljava potrebno j je-izgraditi novi uli¢ni qevovod

Na vodovodnom prlkljucku mora-postojati mjerenje preuzeté koli¢ine vode ha granici parcele, na
mjestu gdje- prlkljucm vod prelaznsa javne na privatnu parcelu; Glavni vodom] jer sa dva ventila moZe
biti smjesten J Sahtu ili zidnom ormaricu. Kod objekata sa malim brojem stambenih i poslovnih
jedinica, vodom]j jeri za pojedine Jedmlce mogu se postavutl direktno na granicu parcele i u tom sluéaju
nema potrebe za ugradnjom gla\mog vodomjera (és:m ako ne postoji interni rezervoar). Ukoliko
postoji protivpoZarna mreZa (hldrantska, sprlnkler), za n]u predwdjetl jedan poseban vodomijer u
Sahtu sa glavnim vodomjerom, samo ako j Je d|menzua sanltarnog vodomjera manja od protivpoZarnog
za dvije standardne velifine vodomje[a -ili vi5e. Inace- dovoljan je samo jedan zajedni¢ki vodomjer.
Poklopac 3ahta mora biti metalni, preE:nhlka najmanje 600 mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog
toga ovaj 5aht ne postavljatl na parklng niti: kolovoz Vodomijeri sa prirubnicama treba da budu
izvedeni kao kombinovani vodomjeri.” Prilikom-ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti
“kugla ventile”. Vodomjeri moraju biti dostupni - ne smiju biti zakljugani.

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

Razvod izmedu objekata mora biti pristupacan {postavljen u internoj saobraéajnici, zelenoj povrSini i
sl.), a ispred svakog objekta mara biti Saht sa glavniom ventilom za taj objekat ili lamelu, kako bi
objekat mogao biti izolovan u slu¢aju radova unutar istog. U ovom $ahtu ostaviti cca 40 cm slobodne
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cijevi za sluaj potrebe kontrolnog mjerenja. S obzirom da nema veoma niskih temperature,
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 drudtvu potrebno
je na crtezu uredenja terena prikazati polofaj i dimenzije cjevovoda izmedu objekata i Sahtova sa
ventilima.

Ukoliko objekat ima vise stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ne postavljati posebne vodomiere za bazen,
zalivanje i drugu zajedniku potrodnju jer se zajednitka potrodnja obraunava prema glavnom
vodomjeru i obraéunom se rasporeduje na fakture za svaku jedinicu. Za svaki vodomjer, prema kojem
se ispostavlja faktura za utroSenu vodu, potplsu1e se ugovor o isporuci vode i medusobnim
obavezama, odnosno mora blt: konkretno pravno |I: fmcko Ilce kOje se obavezuje na placanje za
obavljene usluge. i e .

Ukoliko je projektom- predwdena buster pumpa; potebno Je predwdjetl rezervoar kako pumpa ne bj
direktno bila povezana na vodovodhi 5|stem i tlme ometala snabduevanje drugih objekata.

Na prikljuéku, prue vodomjera gledano u steru toka vode potrebno je ugradltl zastitu od povratnog
toka vode (nepovratnl ventil): Lo f_' ". You -

Obaveza mvest:tora je |zgradnja prlkljucnog vodovodnog c;evovoda od mjesta priklju¢enja na uliéni
vod do vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dIO c:]evovoda postaje dlo javnog sistema.

Glavni projekat ViK-a’ kcu: se dostavlja na saglasnost ovom Preduzecu mora da sadrii detaljnu
|zometrusku semu sa jasno. defmlsanlm pozu:uamafswh vodomjera i precmc:ma cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. U slu€aju- rekonstrukcue dogradnje ili nadogradnje postojecih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati poloZaj i dlmenzue postOJeceg prlkijucka sa vodomjerom,
kao i poloZaj i dimenzije novog prikljutka. W R - — -

Radove na pnkljucenju i montazi vodom jera po prawlu |zvod: ovo Preduzece

s R SR
KANALIZACUA 7 1 DT T oo

Na ovom podruqu za sada ne postoji” mogucnost prlkljucenja na javnl kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjesavatl md:wdualno Tom prtllkom voditi racuna da se septicka jama
ili bio precista¢ moraju tzbacm |z upotrehe prlllkom priklju€erija_na javni kannalizacioni sistem pa

instalacije prilagoditi tako da se pnkljucenje izvede §to- jednostavnue kada kanalizacioni sistem bude

izgraden. '-','n B -',,J’E,“I

Kanalizacioni S|stem Kotora graden ;e kao separatni_sistem, $to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljugenje izmedu njih.
Ukoliko su u objektu predvideni restorani, praone, servisi ili drugi prostori u iz kojih se ispusstaju
otpadne vode sa sadrZajem ulja, masti, naftnih derivata i sl. zbog buduéeg prikljuenja na javni
kanalizacioni sistem predvidjeti ugradnju separatora masti.

Stranica2 od 3






poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
c-mail: vodovod.koter@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-rafuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) $35-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

OP3TE

15. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troSkovi njihovog izmjedtanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjeStanja je potrebno dostaviti ovom Preduzedu na saglasnost.

16. Zastitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znati da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U slu¢aju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trodkovi popravke padaju na teret investitora.

17. Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi pr§ek0 susledne parcele Jobaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnost: vlasmka te parcele Ny L s

18. Projektno tehnicki uslovi vaie 12 m]esea od dana :zda\'fanja |st|h

Napomena: Pored navedenih tehmck:h us!ova da br ob;ekat mogao biti pnkf;ucen na vodovodm i kanalizacioni

sistem, potrebno je da se za rsn dostaw grad‘ewnska dozuola/prgrava gradnje i i do su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu. <. -
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|05 %> (lofd Stari grad 317
Crna Gora /2{ 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me
www.kotor.me

UP/ Br: 1606-341/26-668 Kotor, 06.03.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i sacbraéaj Opstine
Kotor na osnovu élana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
naéinu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- op$tinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG", broj 95/20), a rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPST! SAOBRACAJUNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ini kat. parc. 779 KO
Skaljari | u ocbuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice niZzeg ranga;

Kolske ulazelizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pje$ackih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang sachracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

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

Radijuse skretanja pri ulasku/iziasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putni¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.),

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcelefa, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

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 povr$ina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbalima. kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeéi:

- 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 (fokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 2Spm);
- 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.



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

dimenzionisati prema vazeéim normativima;,

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i oceklvanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehniéku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobraéajnicu {grafi¢ki prikazati mjesto i naéin priklju¢ka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Sacbradajno tehniéku 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 linijle prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i 8asije 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: 16-341/26-668 od 03.03.2026. godine
kojim se traZi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ini kat. parc. 779 KO

Skaljari | u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opétine 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 03-333/25-24073 od 02.03.2026.
godine. -

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro ragun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prilema rjeSenja. Taksa za ovo rje$enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.
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Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




