URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/25-22849
Kotor, 02.03.2026.g.
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadleZan za postupanije), na
osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
2. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine jedinicama lokalne]
samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18, 28/19, 75119, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22,
012/24, 73/24), a u vezi &lana 143 Zakona o uredenju prostora (Sl. List CG — 019/25) i
podnijetog zahtjeva od strane SteSevi¢ Bojane izdaje:
3 URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehnicke dokumentacije
za dogradnju/nadogradnju postojeéeg objekta, na lokaciji koju cini kat.parc. 536 KO
4, Skaljari I, u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br. 95/20).
Na strmim terenima ¢&iji je nagib veci od 35° u podrucju uZe zone UNESCO zabranjena
je gradnja. :
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: STESEVIC BOJANA
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 472 - prepis utvrdeno je sliedece:
- kat.parc. 536 KO Skaljari | se vodi kao dvori$te u povrsini od 467 m?
- nakat. parc, 536 KO Skaljari | evidentiran je objekat br 1.- porodiéna stambena zgrada,
gabaritne povrsine 80 m?, spratnosti P;
- nakat. parc. 536 KO Skaljari | evidentiran je objekat br 2.- pomoéna zgrada, gabaritne
povrSine 19 m?, spratnosti P.
Ukupno P= 566 m?
Podaci o teretima i ogranicenjima:
-Opis prava - radi koriSéenja za upotrebu zgrade
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

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

Za sve postoje¢e objekte, a u skladu sa ovim Planom omogucava se rekonstrukcija objekta
Jobjekata u postojeé¢im gabaritima, odnosno rekonstrukcija sa nadogradnjim ifili dogradnjom u
skladu sa definisanim postojeéim stanjem na terenu kao i definisanim parametrima ovog
Plana.

Na povrSinama naselja moguée je realizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
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-__/ male gustine (SMG).

/A

etaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma,
Skolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zatite, kuiture, sporta i rekreacije,
mjeSovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vierske objekte infrastrukiurne objekte
saobracajna, telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehniéku, komnalnu, kao i objekte
koji su vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za
potrebe odbrane

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
iskljuéivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viSeporodi¢no stanovanje , 4

Za namjenu stanovanje, odnosno (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 obavezujuci za sve.
Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene

iskljuéivo 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.

Moguéi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni

prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciji luksuznog stanovanja i odmora,

rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,

sjenici i sl.)

Takode, na ovim povr§inama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namijenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta. U ovom slu¢aju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ini kat.parc. 536 KO Skaljari | u povrsini od 566 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:

"'L.okacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u skladu sa

urbanisticko - tehnickim 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

urbanisti¢kih 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 povr$ini lokacije.

tokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog élana, kada je objekat izgraden u skladu
a urbanisticko - tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

Urbanisticki indeksi za stanovanje:

- indeks zauzetosti 0.35 : P= 198.1 m?

- indeks izgradenosti 1 : P= 566 m?

- maksimalna spratnost: P+1+Pk

Uvidom u LN br. 472 na kat. parc. 536 KO Skaljari | evidentirani su objekti:
- objekat br 1.- porodiéna stambena zgrada, gabaritne povr§ine 80 m?, spratnosti P;
- objekat br 2.- pomocna zgrada, gabaritne povr$ine 19 m?, spratnosti P.

Vertikalni gabarit

Dozvoliena spratnost je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaZe + potkrovlje
ili povu¢ena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje + 1 etaZe.
Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne etaZe
mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.
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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 podruma
araZiranje, tehnic¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne 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,
j. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu
planira garaZa i tehnicke prostorije one ne ulaze u obra¢un BRGP-a.

ISprat je (1 do N} svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

'otkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti veéa od

<1140 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

avrsna etaZa moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaze ispod. Gdje je
aznacena spratnost sa Pk, znadi da se moze koristiti i Ps.

Visina etaze

Najveta visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija iznosi:

- za stambene podzemne etaze-garaZe i tehni¢ke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaZe-garaZe i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- za stambene | 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 objekta
ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moZe biti veéa od najveée dozvoljene
visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko - tehni¢kim uslovima.

Uz definisanu etaZznost 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
pojedinaénim etazama.

Horizontalni gabariti

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duzina gabarita
objekata na 24m za prednju fasadu koja €ini procelje objekta. Pauza izmedu dva objekta koji
mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po moguénos$céu
koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickoj parceli
iznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugroZava vizuelni efekat pauze
izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuci sa morske strane.

Kota najniZzeg 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 pridrZzavanju padina ili saviadavenju
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 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% povrsine
izmaknute kaskade.

Zcoleni prodori- visoko Zelenila

Ovim planom predvida se minimalna veliéina parcele za gradnju u naseljima od 350 m?,
la za dvojne objekte 600 m>,
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: 6563165.1 4697379.07

6663170.57 4697372.01
6663179.33 4697362.12
6663179.85 4697362.46
6563188.98 4697366.27
6563196.18 4697369.48
6563200.19 4697371.42
6563195.28 4697380.69
6563190.49 4697390.17
6563176.88 4697384.14
6563169.4 4697381
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacie.

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

Shodno ¢l.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sl.list CG", br. 44/18, 43/19) propisano je da tehniCka 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

FREDNs st i s Grq@evinska Iinij.a je linija! na (GL 1), iznad (G_L

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

' PUP Kotora utvrduje zadnju i bocne
gradevinske linije na 3 m od ivice jedinice
gradevinskog zemljiSta — lokacije. Do ivice
parcela moze se graditit samo uz saglasnos
susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrduje
u skladu sa susjednim postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukolikc nema postojecih
susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog
zemljista.

Podzemna gradevinska linfja (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrSini moze se naéi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje ¢ine
javhe povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

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

Povrdina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene gradevinske
povrs§ine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
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. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnjih ivica parcele.
Pri izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje sluze za
bezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke prostorije, servisne
prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade, pasarele |
pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP
kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaznom povrSinom na
erasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni BRGP
kom\p{eksa

BIDRUBE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO -

Rﬁ%ERUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
P EHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

erena, investitor je duzan da izvr§i odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
pbtreba. Priile izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezuitatima izvr§enih geoloskih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog ministarstva. Projekat konstrukcije prilagoditi
arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZecéih propisa i pravilnika: Pravilnik o opterecenju
grada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju
objekata u seizmickim podrudjima (,SI List SFRJ* br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe
prorauna koristiti podatke HidrometeoroloSkog =zavoda o klimatskim hidroloskim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi
ahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na
propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije€ o agresivhom djelovanju
atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukcuu novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jashom
seizmitkom 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 seizmoloske karte
a Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena seizmictkog intenziteta. Ova
karta je osnovna prate¢a podloga vazecim Tehnickim normativima za izgradnju objekata u
eizmickim podrudjima na feritoriji Crne Gore i izraZava ocekivani maksimalni intenzitet
emljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilaZenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno povratnom
periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 % vjerovatnoée prevazilazenja dogadaja u
kviru 50 godina eksploatacije objekata.

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavijanje objekata na §to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprije€ilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i obezbjediti
prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju biti opremljeni
unkcionalnom hidrantskom mreZom koja ée omogudéiti efikasnu zastitu, odnosno gasenje
nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom hidrantskom mreZzom
regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za
hidrantsku mrezu i gaSenje 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
zastiti i spaSavaniju (,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 (,Siuzbeni list RCG" br. 8/93) i
akonu o zapaljivim te€énostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno ¢&lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" br. 34/14 i 44/18) pri
izradi tehni¢ke 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 tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan
ie da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo$kim projektim zadatkom.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr8i 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.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

V7l

om se definiSe obaveza povecéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podruéja
(GUR), odnosno naselia (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
hdmBpgenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u
agranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, ocuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
eneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

lanom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrucja i naselja:

= zelene povrSine namijenjene javnom kori§éenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

= zelene povrsine ogranitenog kori¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrdina (sportska igrali$ta); zeienilo
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 podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvadéeni uslovima

zastite, treba sacduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gu§ée) graditeljske strukture,
ali na na¢in da se dio preostalih neizgradenih povrsma rezerviSe [ za otvorene i javne
povrsine.

Kategorija zelenila minimalni procenat ozelenjenost na nivou
parcela
Zelenilo stambenih objekata i blokova 25-30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%
cbjekata
Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih abjekata 20%
Zelenilo vjerskih objekata 25-30%
Sportsko rekreativne povr3ine 35-50%

Zelenilo objekata prosviete (8kole, vriiéi) | 30-40% (uz uvaZavanje normativa
uredenih posebnim propisima)
Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%

zdravija i drugih zdravstvenih ustanova
Zelenilo za turizam (holeli) 30-40%

Zalenilo tutistiZkih nasalja 30-40%
Zelenllo oko objekata nautitkog turizma | 10%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misljenje o potrebi izrade HIA studije br:05-27/2026-3 od
16.02.2026.god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju postojeéeg
objekta, na lokaciii koju &ini kat.parc. 536 KO Skaljari |, br:UP/I-05-106/2026-3 od
16.02.2026.g0d. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinical
Kotor.

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

“Mjere llI - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom Dobrota, Ljuta,
Prcanj, Stoliv, Kostanjlca, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- |zgradnja novih objekata moguéa je proguséavanjem vec¢ izgradenog tkiva, pod uslovima koji
ce se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znaéaja i karakteristika naselja;
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Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda;

Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su ve¢ izgradeni, a
vojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju
kriterfjumima i mjerilima zastiéenog podrucja i vizuelno ga devastiraju, treba izraditi sanacione
planove i projekte.”

LEGENDA

' I srosviccko zeLsTe
[ PoveimE ZA TURZAM
[] POvRANE 24 NOUSTRIUN PROZVODKI
] PovREtE CATALE N KOMINALNE INFRASTRUKTURE | CBJEKATA
I POVRAME 24 GROBLIA
53 POVISINE LA 0BRADU, GANACAR! | GKLADESTENSE OTFADA
[ERER POVREHE | CBIEXT) GUTALE IFAASTRUKTURE
[ moncEsoNa PODRUELA,
[ LA ta MmvERALIIH SOREVINA | POVALDT EXTPLOATACIONSH POLMA
POATOSES FIAKA CTRLDTURA

. MJERE - LEGENDA
I fere ! Latortjski gradevd
7 Mieell- Istori}ska naselja du? obale nklfulufuél { izgradenu obalu

Miere 11 - Djelovi naselia sa domi.

—
- M[ere IV - Kultlvisana obradiva imanfa u okviru [storijsidh naselja

Mjere ¥ - Prirodni ofuvan pejza u granfezma svietske badttne

® ® ® ®a6ranica Opine Ketor

Prirodno { kultumg-Istorijske podrufje Kotora
{Svietskabaltina)

Zalndena okolina Priredtog | kulturno-Istorljskog
podrutfa Kotora (Bafer zona)

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinatne Procjene uticaja
rekonstrukcije postojeéeg objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 5§36 KO Skaljari I, na kulturnu
bastinu (HIA).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavijetiti nadleZni organ za zastitu spomenika kuiture,
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 naéin kojim se
postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljednoj
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon o
zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, a takode u skladu sa dokumentima koji
su doneseni za ovaj prostor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnitkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene]
pokretliivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG" br. 48/13 i 44/15).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomocénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0 m. Pomoc¢ni objekat ne
smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0 mZ.

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15.

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

/
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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

y neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa
planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehnic¢kim propisima i normativima. Prilikom
izrade tehnitke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno je postovati
regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleZznog preduzeéa. Mjesto i nacin
prikljucenja objekta na elektroenergetsku mrezu odrediée se nakon izrade tehnicke
dokumentacije struéne sluzbe CEDI|S-a.

koliko se objekti grade u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda (dalekovoda)

Pravilnikom o tehnickim 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 — misljenje nadleZnog organa.

17.2. |Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3. |Uslovi prikljuéenja na saobracéajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeée saobracajnice (kat.parc. 538 KO Skaljari |
nekategorisani put), uz uslove nadleznog organa.

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 postansku djelatnost mogu da
zatraZze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-

18. GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA 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 izvr§enih geolos$kih istraZivanja.
Sve proradune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacimal
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmickog intenzitetal
po MSC.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik of
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podruégjima (“Sl.list
SFRJ”, br.31/81, 21/88 i 52/90).
7a potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidrolokim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19. [POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

20. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele Stanovanje (S)
kat.parc. 536 KO Skaljari |

Povrsina urbanisti¢ke parcele povr$ina 566 m°
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Maksimalni indeks zauzetosti 0.35

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) |P = 566 m*

Maksimalna P+1+Pk ili Su+P+Pk uz moguénost formiranja podrumskih etaza.
pratnost

objekata

Maksimalna Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10 metara, a do
isinska kota sliemena objekta sa kosim krovom 12 metara, dok je kod objekta sa

objekta ravnim krovom maksimalna visina 11.50 m.

N

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

P+1+Pk
Objekal pa rrynem tononu
Ps-max. 80% clala lspod

Obiekat na berenu naogiba do A5
Ps- max, 80% etale lspod

.-"'-.—_‘!z
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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);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

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

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno § 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 vazeéim Pravilnikom).

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

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

oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i
forme, prilagodenosti formi objekata topografijii terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala.i vegetacije, odnosna
treba uvaZiti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti
prostora. _
Materijalizacija objekata treba da posStuje ambijentalna svojstva podrudja,
kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u ambijentalne kvalitete

planiranog podrugja.




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

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

1013

3
~

7035
7047

g) B Bl B & &
Preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim

tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrSine cjelokupne povrdine
fasade objekta.

min. 30% (asade momm biti oblodeno 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
skladu sa datim uslovima;

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

- prilkom dalie 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 svojim izrazom
da doprinosi opStoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentativno8§éu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuci u obzir specifitnost podrugja u pogledu obilnih padavina (kise)
koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati
negativne uticaje, a isto tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZe]
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 nedostajuéi dio parcele ne utite na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na naéin da
se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
sadnju drveca i veéu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu
i reviziju projekine dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedenim
uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanje.
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[Uslovi za
unapredenje
Ienergetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaéa s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podrugju. S obzirom da se oko 40%
energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potroSnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drZzave EU
treba da pobolj§aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene
minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade ¢ije je renoviranje u toku. Nova
verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., poja¢ava
energetske zahtjeve Direkiive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata
potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih
izvora energije, pri ¢emu treba voditi raéuna o ambijentalnim i pejzaznim!
karakteristikama okruZenja buduéih objekata. Odrzivo] potrosnji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potro$nje, te implementacijom
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomian i brz nadin za
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
gasova staklene baSte odgovornih za klimatske promjene. Cilj
sveobuhvatne ustede energije, a time | zastite Zivotne sredine, ée stvoriti
preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih zgrada, a
zatim povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecéne
stare kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuée
oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosje¢noj kuéi, moZzemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10
pasivnih kuéa.

U najveCoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo
zraCenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovijivi izvori energije,
posebno treba naglasiti potencijal koriS¢enja energije direktnog sunéevog
zraCenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama
koje imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih
objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruZenja kako se ne bi
narusila autentitnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutrasnjin i spoljadnjih 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 sunéeve energije — za grijanje |
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaZnu ulogu igraju toplotni efekti
sunéevog zracenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno|
suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée
nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske éelije za
proizvodniju elekiri¢ne energije.

Pri projektovanju i izgradniji objekata voditi racuna o:

- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povr§ine treba koncentrisati na
juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti
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da se ogranice toplotni gubici;

Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
sprecavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska
fikasnost objekta.
Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodora toplote
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za postavljanje
kolektora;
PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izlozenost dominantnim
jetrovima;
Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve energije i
r.
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
uobiGajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektri¢ne energije
pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
ehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme
koji koriste opticka sredstva da bi podstakii refleksiju, lomljenje svjetlosnih
raka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
Savremene tehnologije
Solarni krovovi
eoma dobra mogucénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotor
a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da sami krovovi budu
prekriveni novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojeée krovove
tavljaju 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 skladistenje energije.
/ ™
52/
/TZ;N 3
GLASSVTILE GLASS TILE GLASS TILE :
Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehani¢kog udara otpornije od klasi¢nih krovova od opeke, gline,
drveta. U sluéaju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju potrebu za
uvozom elekiricne 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 koris¢enje po potrebi,
na taj nacin bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske

infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko
vedu efikasnost.

SMOOTH ‘TEXTURED

21. DOSTAVLJENO:

- arhivi

Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
- urbanisti¢ko - gradevinskoj inspekciji







22. OBRADIVAC_ZI ]
URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:
SAMO LNA SAVJETNICA [ SAMOSTALNA SAVJETNICA |
/Bué * adonic dipl.ing.arh. Jelenma/nﬁié, dipl.prav.
~ / 1) uu W
23. OVL?SCENO SLUZBENO LICE: ARKA
JelenaFrangvié, dipling.pejz.arh.
h—
24. potpis ovlaséenog sluzbenog lica
\\11;:'61' 0
25.
- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
NAPONENA:

- Neophodno je prije izrade projektne dokumentacije regulisati imovinsko-pravne odnose.

- Urbanisticko — tehnicki 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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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
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Narucilac: [Obradivac:
%}" ; MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVQJA
{}mé: | TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgorica, Cma Gora
Rukovodilac izrade plana-cdgovorni planer:
LSLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081
Cav.Dott.Arch. Miaden Krekic PROSTORNO URBANISTIGKI PLAN
Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "SI, list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Odluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.
GENERALNQ URBANISTICKO RJESENJE
PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA SKALJARI Razmiera: 1:2500  Brojprioga: 1023
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Stari grad 317
Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gota
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 856

Sekretarijat za imovinsko - pravne poslove pravna.zastita@kotor.me
www kotor.me

Kotor, 23.10.2025.godine
Stesevi¢ Bojana
) edmet: Saglasnost za provodenje rjeSenja
Postovana,

Dana 22.10.2025. godine, podnijeli ste ovom Sekretarijatu zahtjev za
dobijanje saglasnosti za provodenje rieSenja Komisije sa izlaganja Koje se odnosi na
kat.parc.536 KO Skaljari | koja je upisana na ime Drzave Crne Gore u obimu 1/1
svojina | Opstine Kotor u obimu 1/1 raspolaganje.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu ovaj Sekretarijat je izvrSio uvid
dostavijenu dokumentaciju, kao i dokumentaciju pribavijenu po sluzbenoj duznosti i
to u RjeSenje Komisije za izlaganje podataka o nepokretnostima i utvrdivanje
stvarnih prava na nepokretnostima, br.269/86 od 15.05.1987. godine Kojim rjieSenjem
je na predmetnoj kat.parceli utvrdeno prava koriséenja gradsko-gradevinskog
zemljista u korist Stesevié (Petra) Ljuba.

Imajuéi u vidu naprijed navedeno, Opé&tina Kotor je saglasna da Uprava za
nekretnine-PJ Kotor sprovede RjeSenje Komisije za izlaganje podataka o
nepokretnostima i utvrdivanje stvarnih prava na nepokretnostima, br.269/86 od
15.05.1987. godine, a u cilju ispravke greske u kat.operatu.

S postovanjem,

Samostalna savjetnica lll

boowo Joue  9440.2005"

\J Bojana JO(kIC i _
bojare, (i

o
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a za--izl_agaqir:__fo;ia}talsa;9 nepokretnostima § utvrdivanje stvarnih prava na _nepokretpos-

o Skaljari’ " ’ ‘-
K. Q. - e ——, na osnlovu ¢lana 53. Zakona. o premjeru, _%gatas_tr_u i upisima
g ? ;ﬁ-ﬁmtnostima (»Sluzbeni list SRCG 25/84) i na osnovu &lana 202, 206, 207, 208, 210, 211 i 212
b3, ;Eﬂcona o opitem upravnom postupku (SL. list SFR] broj 47/86), nakon utvrdivanja &injenica u postupku izla-
‘;ﬂ(@ja e nepokretnostima cvidentiranim u popisnom listu broj 472 k o —okaljord T
i.*.dggiiclaje S . L . o
ey

‘RJESENIJE .

472

1. Utvrduje. se da.se nepol;re{no_s’ti ‘evidentirane i bopisno'm listu broj

Bkaljari T ° :
Ljary 1 sastoje od:

a) zemljista oznadenog katastarskim parcelaima broj: 5%6 u pov. 0d. 566me,.

stambena zgrada Objekat bre2 / anex uz objekat. br.d o/

i 2. Na ncpokretnostima iz tatke 1. ovog rjeSenja utvrduje se pravo koni&ééenjé gradsko
| |gradjevinskog zem. na K.p. iprave svojine na objekbu u korist

Stefevié Petra I,:ju;bfa

_ 3. Na nepokretnostima iz tatke 1. ovog rjesenja ~ima tereta na objektu bme T
B ggvo zaloge u korist TRO "Napredsk" Kotor na igmos.-od 5040005~ Ging
> : . _ ;

SR

E i el . R

'

) * . v - .'i‘ h. A - -
4. U katastar nepokretnosti katas'tag}-'ﬁq opstine Skaljari I izvriiée se upis poda-
- - ' - 3 . - & “'.' : s " - - -
fiepokretnostima i nosiocima stvarm'ﬂ“i‘.‘p:’:ava u svemu kako je navedeno.u tacki 1. 2. 1 3. ovog rje-
Fiv,: .- .. -

.

5

Popisni list o nepokretnostima i stvarnim pravima na njima sastavni je dio ovog rjeSenjal. "’
i dostaylja se uz rjeSenjee. ' '

i

b) objekata koji se nalaze na katastarskim parcelama broj: 536 objekat brs I porodidna
o,
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/ / Komisija za izlaganje podataka

g
o Ljista i utvrdivanje stvarnih prava na nepokretnostima evidentiranim u popisnom listu Brbj - 472 ) i ; -‘“-E.
k.o, Bkaljari I i utvrdila da Stranke’ - Iztal 2. dispozitiva-nemgfis 73
primjedbi na utvrdjene podatke o nepokretz_xpstima i stvarninm pbravima
pokretnostima koji su podaci utvrdjeni u -postupku 1zlaganja, a na oS
\ . a - ! TP Y . -r ” ";
uvida'u ZU Go4 za &est. 2gr. 342 kao i na osnovy rjmsenja o odobrengifss 4
‘ _ : iy ‘ i s
izgradnje SO Kotor br. 0315-2819 od 14.08,1969 godine, L
™ 4 . . , o . [ oot
m%m@gmamﬂmxﬁmmm N
Na osnovu izloZenog, a u smisly odredaba iz &l 45, | 53, Zakona o premjeru, katastry i upisim
prava na nepokretnostima, odluéeno je kao u izreci. '
Protiv ovog rjeSeija moze se izjaviti Zalba Republitkoj upravj za geodetske i‘_img\'rins'ko—pravn' i
_poslove u Titogradu u roku od 8. dana od dana prijema rjeSenja, a k_OJ_a Se podnosi Dreko 0%3’%}"
Komisije taksirana sa 3o din, administrativne takse, o 17
- N . : Kl 0. —
. o= « - Fatombe;
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,
Uprava za zaétitu kulturnih dobara 85330 Kotar, Crna Gara

A MR tel: +38232302 572
Podruéna jedinica Kotor. Um“m"‘mgﬂ)—-fb—?@mﬁtﬂ? uzkd.kotor@uzkd.gov.me
mheso. 1 g -01- m'lﬁ

sl Geney | (Redaibroj Paleg Vrijedaos!
Giice  JetasSkocieni ek

; ,
Broj: UP/I-05-106/2026-3 | 24 ek / A9 ) '16.02.2026. godine
/25

Uprava za zadtitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/25-22849 od 30.01.2026. godine,
ostavljenog 30.01.2026. gedine i zavedenog pod brojem UP-05-106/2026-1, za izdavanje
onzervatorskih uslova za rekonstrukciju postoje¢eg objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.536
O Skaljari I, prema PUP-u Opétine Kotor, saglasno &anu 102 stav 2 i ¢l. 101 stav 2'Zakona
o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne -Gore" br. 49/10, 40/11, 44117, 18/19, 84/24), te &l. 18 i
¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15; 40/16 i 37/17),
donosi:

_RJESENJE .
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju postojeceg objekta na lokaciji koju &ini
kat.parc.536 KO Skaljari |, prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa naéelima zastite kulturne bastine
i-kroz studijski pristup, na osnovu-prougavanja urbanistickih, arhitektonskih, kulturno-
istorijskih, pejzaZnih i ambijentalnih vrijednosti Istorijskog dijela naselja Skaljari.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru-stilsko-hronoloske
analize Konzervatorskaog projekta;

2. Nije nuZno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice
postojecih objekata u neposrednom okruzenju.

3. Dogradnju predmetnog objekta moguée je predvidieti sa jednostavnim
arhitektonskim izrazom postujuéi osnovne karakteristike zateenog objekta, sa
uklapanjem u opstu sliku predmetne lokacije;

4. Preispitati moguénost rje§avanja krova u skladu sa zateCenim Cetvorovodnim;

5. Na fasadama koristiti zagasite i tamne tonove koji se uklapaju u opsti tonalitet
prostora izgradenog sa tradicionalnim objektima;

6. Neizradeni prostor parcele u najveéoj mjeri. ozeleniti i pri tome koristiti autohtone
biljne vrste. -

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikem o blizem sadrzaju konzervatorskog

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada ili pravno lice koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara,

Stranicalod3







Ako je za sprovodenje konzervatorskih: mjera na nepokretnom kulturnoi dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

.-

Obrazlozenje

Upfava za zastltu kulturnih dobara postupajuct po zahtjevu Sekretarijata za urbanlzam
anovanje i uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/25- 22849 od 30. 01.2026. godlne

‘dostavljenog 30.01.2026. godine i zavedenog pod brojem UP-05-106/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za rekonstrukciju postojeceg objekta na lokaciji k01u cml kat parc.536
KO Skaljari |, prema PUP-u Opétine Kotor, a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu
dokumentaciju konstatuje sljedede:

Predmetna lokacija nalazi se u sredi§njem dijelu katastarske opétine Skaljari |, 200 m
zapadno od groblja odnosno crkve Pokrova Bogorodice, uz lokalnu saobracajnlcu i
predstavija’ mtegralm dio Pr:rodnog i kulturno -istorijskog’ podruéja Kotora upisanog na
Listu svjetske batine UNESCO-a.

Na navedenoj lokaciji se nalazi prizemni individualni stambeni objekat povrsina
horizontalnog gabarita 80 m? (podaci iz lista nepokretnosti), zavréen etverovodnim
krovom, sa prizemnim pomocnim objektom horizontalnog gabarita 19 m2 (podaci iz lista
nepokretnosti). :

Prema Studiji zastite kulturnih’ dobara, predmetna lokacija nalazi na prostoru koji je
prepoznat kao Djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom, za ovu zonu
Studija je definirala Mjere lil. Mjere su citirane u Nacrtu Urbanistiéko tehnitkih uslova
predvidaju moguénost rekonstrukcije postéjecih objekata uz prethodno definisane
konzervatorske uslove.

Shodno nacrtu UrbanistiCko-tehniCkih uslova na predmetnoj lokaciji moguéa je

rekonstrukcija postojeceg objekta do 566 m? bruto gradevinske povrsine, spratnosti
P+1+Pk. . :

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruqu opstlne Kotor za predmetnl prostor
su predvidene sljedeée mjere:

MJERE Ilf - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- Izgradnja novih objekata moguca je poguscavanjem veé 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 vrijednostima
graditeljskog naslieda,

- Zanaselja, djelove naselja; grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom,
bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrudja i
vizuelno ga devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.
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Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oduvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadr?aju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulfurnom dobru (Sl.list Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva

Vigta (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
S18/119, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (Glan 106 Zakona
¥ g/zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
e dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

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

Shodno izloZenom, rije$eno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv oveg rieSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko_ove Uprave.

= e B
% Dr Pétrd Zdravkovié
Y
adirekforica
3 _E/

Dostaviti;
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

Uprava za zadtitu kulturnihdobara | Lisauur, o000 Kotor, Crna Gora
P o Gradanski bico opitine Koy tel: +3,82_ 32302 572
Podrucna jedinica Kotor Srimljesa: 11 9 T]]Z-‘zﬂ)zﬁ—s-ma#-gpfmemcu@t-com.me
Drenizacion udmmeu T A o
cibica s xﬁkacms - teduibg] Pilog  Tvrjidaot
Broj: 05-27/2026-3 R AN A #43)  1b.02.20b6. godine

stovani,

TlAS

Opstlna Kotor
Sekretaruat za urbanlzam stanovanje i ureden]e prostora

Postupajuéi po Vasem zahtjevy, br. 03-333/25-22849 od 30.01.2026. godine, dostavljenog
30.01.2026. godine i zavedenog pod brOJem UP-05- 27!20261 za izdavanje misljerja u
pogledu potrebe sprovodenja postupka pOjedmacne proqene utlcaja rekonstrukcue
postojedeg objekta na lokacji ko;u &ini kat.parc.536 KO Skaljan I, prema PUP-u Opétine Kotor
na kulturnu bastinu, a nakon uvida“u dostavljenu i raspolozwu dokumentacuu Uprava za
zastitu kulturnih dobara konstatuje sljedece:

Predmetna Iokacua nalazi se u srediSnjem dijelu katastarske opétine Skaljari I, 200 m
zapadno od groblja odnosno crkve Pokrova Bogorodice, uz lokalnu saobracajnlcu i

:predstavlja integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora upisanog na

Listd" sv;etske bastine UNESCO-a.

Na navedenoj lokaciji se nalazi prizemni individualni stambeni objekat povrina
horizontalnog gabarita 80 m? (podaci iz lista nepokretnosti) sa prizemnim pomocnlm
objektom horizontalnog gabarita 19 m? (podaci iz lista nepokretnosti).

Prema Studiji zadtite kulturnih dobara, predmetna lokacija nalazi na prostoru koji je
prepoznat kao Djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom, za ovu zonu
Studija je definirala Mjere lll. Mjere su citirane u Nacrtu Urbanistiéko tehniékih uslova
predvidaju mogucnost rekonstrukcije postojec¢ih objekata uz prethodno definisane
konzervatorske uslove.

Shodno nacriu Urbanisticko-tehnickih uslova na predmetnoj lokaciii moguca je
rekonstrukcija postojeceg objekta do 566 m? bruto gradevinske povrsine, spratnosti
P+1+Pk.

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

MJERE i - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselfa u cjelinu;

- Izgradnja novih objekata moguca je pogudcéavanjem vec izgradenog tkiva, pod
uslovima koji e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znadaja i
karakteristika naselja;

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

- Zanaselja, djelove naselfa, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom,
bojom, i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima za$ticenog podrudja i
vizuelno ga devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.
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Uvidom u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju utvrdeno je da je Nacrt urbanisticko —
tehnickih uslova za rekonstrukciju posto;eceg objekta na lokaciji kolu ¢ini kat.parc.536 KO
Skaljari |, prema PUP-u Opstlne Kotor, moguce uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih
dobara na podrugju opstine Kotor, uz. obavezu pribavljanja Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podrucja Kotora je
propisano da je u okviru Podruja Kotora i zasticene ckoline, organ nadleZan za izdavanje
urbanisticko-tehnickih uslova, odnosno glavnl gradskl arhltekta duzan da prije izdavanja
urbanisticko-tehnickih uslova, odriosno’ prije izrade projektnog zadatka za planski dokument
ofinosno urbanisticki projekat, organu uprave nadleznom za zastitu kulturnih dobara (Uprava

zastitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o potrebi sprovodenja postupka izrade
jedinacne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS smjernicama za izradu
rocjene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom a na osnovu ¢lana 18a stav 4 Zakona o zastiti Pr:rodnog i kulturno

— istorijskog podruéja Kotora, utvrdeno je da nije Qotrebn |zrada _pojedinagne Proc:jene
uticaja rekonstrukcije postojeéeg objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.536 KO Skaljari I, prema
PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja navedemh
Konzervatorskih uslova.

A 6&“}% dﬁa Végy;c

\CBr Betfa, ZHravkowé
"’ direktorica

Dostaviti;
- Podnosiocu zahtjeva;
- U spise predmeta.
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poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
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Broj: ng’jo ’5)03/ Kotar: /5 o3 Of/

Na osnovu priloZenih urbanisti¢ko — tehnickih uslova broj: 03-333/25-22849 od 02.03.2026. godine,
vedenih u ovom Preduzecu pod brojem 02-20/26-648 od 04.03.2026. god.) izdatih od strane,,Sekretarijata
z_, banizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije

féix’i gradnju/nadogradnju postojeceg objekta, na lokaciji koju €ini kat.parcela 536 KO 3kaljari |, u zahvatu
“g,ef:‘y “a i PUP-a Opétine Kotor (“Sl.list CG”-br 95/20), izdaju se:

PROJEKTN O-TEHNICKI usLovi

Vo Ip‘\l

A b T wiSgn ’
VODOVOD - PR '
1. Snabdijevanje vodom ovog podruqa se vrsi iz rezervoara kop se nalazi na koti 74 mnm. Pritisak na
mjestu pr|kIJucenja iznosi.cca 2. 5 bara \ :I l-; PR Ck

2. Objekat na predmetnOJ parceli Je prlkljucer} na_vodovodm sistem. Posto;em pnkljucak je potrebno
rekonstruisati, iZzmjestiti na granicu, parcele u skladu sa ov:m uslowma i pnkazatl detalj $ahta sa novim
i postojecim- vodomjerom/vodomjenma" Ty ‘-

3. Na vodovodnom ‘prikljucku.mora pOStD]BtI mJerenje preuzete kolrcme vode :na gramc: parcele, na
mjestu gdje’ pnkljucnl vod prelazi sa javne: na privatnu parcelu. Glavni vodomjer sa dva ventila moze
biti smjesten u Sahtu ili zidnom_ ormancu Kod objekata'sa malim brolem stambenih i poslovnih
jedinica, vodomjen za'pojedine, Jedlnlce mogu se postaviti d:rektno nd gramcu parcele i utom slucaju
nema potrebe za ugradnjom glavnog:vodomjera (osifn e_lko ne. postoji interni rezervoar). Ukoliko
postoji protivpoiarna mreza (hidrantska, sprinkler), za=nju.predvidieti jedan poseban vodomjer u
Sahtu sa glavnlm vodomjerom, samo.ako | je dlmenzua sanitarnog vodomijera mahja od protivpozarnog
za dvije standardne veli¢ine Yodomjera |]:v\nse .Inace ‘dovéljan je samo jedan zajednicki vodomjer.
Poklopac 3ahta mora biti metalni, pre¢nika-najmanje 600 mm, za lako saobraéajno opterecenje, zhog
toga ovaj $aht'ne postavljati na’ parkmg n|t| kolovoz Vodomjeri sa: pnrubmcama treba da budu
izvedeni kao kombmovam vodom]en Prlllkom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti
“kugla ventile”. Vodomjeri moraju biti dostupm ne smuu biti zakljugani.

4. Ukoliko je na urbanisti¢koj parcell predwdena1 lzgradnja vise. objekata na navedenoj granici parcele

predvidjeti jedan glavni vodomjer'za sve objekte Takode ukoliko nema zajednickih uredaja
{rezervoar sa pumpama, sprinkler, bazen, _zalivanje i sl.) “na ‘granici parcele umjesto jednog
zajednictkog, mogu biti postavljem glavnl vodomijeri za svakl od objekata.
Razvod izmedu objekata mora biti prlstupacan (postavljen u internoj sachraéajnici, 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 3ahtu ostaviti cca 40 cm slobodne
cijevi za slutaj potrebe kontrolnog mijerenja. S obzirom da nema veoma niskih temperature,
vodomjeri mogu biti postavijeni na dubinu manju od 50 cm pa nema potrebe za silaskom u %aht
{dimenzije Sahta mogu biti manje. U projektu koji se dostavlja na saglasnost ovom drustvu potrebno
je na crtezu uredenja terena prikazati poloZaj i dimenzije cjevovoda izmedu objekata i ahtova sa
ventilima.

5. Ukoliko objekat ima vise stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupaénom mjestu {kao npr. strujomjeri). Ne postavljati posebne vodomjere za bazen,
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zalivanje i drugu zajednicku potro3nju jer se zajednicka potroinja obrafunava prema glavnom
vodomjeru i obrafunom se rasporeduje na fakture za svaku jedinicu. Za svaki vodomjer, prema kojem
se ispostavlja faktura za utroSenu vodu, potpisuje se ugovor o isporuci vode i medusobnim
obavezama, odnosno mora biti konkretno pravno ili fizicko lice koje se obavezuje na pladanje za
obavljene usluge.

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

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

Obaveza investitora je izgradnja prikljucnog vodovodnog cjevovoda od mjesta priklju€enja na uli¢ni
vod de vedomjernog 3ahta na.granici parcele i.taj dio qevovoda postaje dio javnog sistema.

Glavni projekat ViK-a koji se ‘dostawlja| na*saglasnost ovom ‘Preduzedu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku $emu sa jasno definisanim-pozicijama svih vodomjera i precnicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 3ahta, U slucaju rekonstrukcue, .dogradnje ili-nadogradnje postojecih objekata, pored
navedenog potrebno je prolektom pr:kazatl poloza j, i dlmenzue posto Jeceg priklju¢ka sa vodomjerom,
kao i poloZaj,i dlmenzue novog prlkljucka 'l S

l'

Radove na pr:kljucenju i montazi vodomjera po prawlu lzvodl ovo Preduzece

KANALZACUA - il SIS L
Objekat na predmetno; parcell je- pnkljucen na kanallzac:om S|stem |~potrebn0 je iskoristiti taj
prikljugak: '’ | T "-:-“-:_j—.;: A ”_ T Lt -

Kanalizacioni. sistem Kotora- graden Je kao separatn: 5|stem ¥o znadl da su sistemi fekaine i
atmosferske kanahzacue potpuno OdVOJeI"lI l daj 1e zabranjeno kombinovano prlkljucenje izmedu njih.
PrikljuZenje objekta na kanalizacioni sistern'moZe’izvr3iti iskljucivo ,,Vodovod i kanallzacua” doo Kotor
ili druga gradevmska firma pod nadzorom (OvVOg. Preduzeca u skladu sa opStinskom Odlukom o

kanalizacionom sastemu S RSO P (AT ’

Za objekte koji su prxkljucem na Javnl kana[:zacnom s:stem zabranjena je upotreba septickih jama.
Za kanalizacione $ahtove je zabranjeno konscenje. prefabnkovamh betonskih cijevi, debljine zida

manje od 20cm. T -

Za kanalizacioni prikljuc¢ak potrebno Je da postoji rewzmnl kanallzac:onl Saht udaljen max. 1 m od
granice parcele. 3aht treba da bude" prlstupacanlza slucaj intervencije.

Prikljuenje 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.

Da bi objekat bio gravitaciono prikljuten na kanalizacioni sistem, kota najnifeg odvoda u objektu mora
biti vifa od kote poklopca priklju¢nog okna min. 30cm u protivhom potrebno je prepumpavati
otpadnu vodu.
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OPSTE
. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmje3tanja je potrebno dostaviti ovom Preduzedu na saglasnost.

20. Zadtitna zona distributivnog cjevovoda je 3irine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znaci da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zadtitnih zona. U sluéaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, tro3kovi popravke padaju na teret investitora.

21. Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko SUSjEdne parcele, obaveza investitora/viasnika objekta je
pribavljanje ovierene saglasnosti vlasnlka te parcele S .r .

22, Projektno tehnicki uslovn vaze 12 mJeseu od dana lzdavanja lstlh -

b .--" .

Napomena: Pored nave}iemh tehmckrh uslova, “da br objekat mogao bm pnk[,rucen na vodovodm i kanalizacioni
sistem, potrebno je da seza Jst: dostaw gradewnska dozvo!a/pruava gradn_,re idasu lzm:rene obaveze prema
ovom Preduzecu. - - . S e : oo

DR L - K ’. .

'
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Opétina Kotor 5 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/I Br: 1606-341/26-681 Kotor, 06.03.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva, komunalne poslove i sacbradaj Opétine
Kotor na osnovu élana 8. Odluke o op&tinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢&l. 13. Odluke o organizadiji i
nacdinu rada lokalne uprave (“Sllist CG™ opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,SI. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke
dokumentacije za dogradnju/nadogradnju postojeéeg objekta, na lokaciji koju &ini kat.
parc. 536 KO Skaljari | u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opétine Kotor (,S!. list CG* br 95/20),
koji glase:

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

Kolske ulaze/izlaze planirati iz saobra¢ajnice nizeg ranga;

Kolske ulaze/izlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeaékih
prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobraéaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljutka definisati u odnosu na rang sacbracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnitka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistikih autobusa, dostavnih
vozilaisl),

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ogekivanog 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, kriterijlumima namjene povr§ina, elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, 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 (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 28pm, mak. 57pm);

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

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.
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Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
& __savazecim Pravilnikom).

arking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,

enzionisati prema vaZed¢im normativima;

2%/ 10V, rtikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobracajnicu uraditi

e -+ Al zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i o€ekivanog intenziteta

1 2 kolskog i pje$agkog saobradaja;

- 11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehniéku dokumentaciju prikijugka na
javnu saobracajnicu (grafi¢ki prikazati mjesto i nagin prikljuéka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobracajno tehnitku dokumentaciju prikljutka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije poetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linjje prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/26-681 od 04.03.2026. godine
kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehnitki uslovi uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za dogradnju/nadogradnju postojeceg objekta, na lokaciji koju &ini kat.
parc. 536 KO Skaljari | u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanistiko tehnigki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/25-22849 od 02.03.2026.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog Rje$enja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjesenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865

Sekretarijat za razvoj preduzetnis$tva komunalne fax. +382(0)32 325

poslove | saobracaj 865
privreda@kotor.me

www.kotor.me

Br: 1604-319/26-682 Kotor, 05.03.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i sabora¢aj Opétine 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, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i €l. 13. Odluke o organizaciji i na&inu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi®, br. 046/19), rjesavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime SteSevié Bojane ,za
gradnju objekta na kat par 536 K.O.Skaljari I,donosi:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 536 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 i 59/13).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/26-682 od 04.03.2026. godine kojim traZi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 536 K.O.Skaljari | sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozenc Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/25 od 02.03.2026 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro ragun br. 530-9226777-87.
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa,

DOSTAVLJENO:
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