URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/26-531
Kotor, 03.03.2026.g.
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za postupanje),
na osnovu Glana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”,
2. broj 64/17, 44/18, 63/18, 11119, 82/20, 86/22 i 04/23), &lana 1. Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine jedinicama
lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21,
151/22, 012/24, 073/24, 128/24), a u vezi ¢lana 143 Zakona o uredenju prostora (Sl. List
CG — 019/25, 028/25, 049/25); i podnijetog zahtijeva od strane MiloSevi¢é Dragana od
20.01.2026.godine, izdaje:
5 URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehnicke dokumentacije
a dogradnju/nadogradnju objekta broj 2, na lokaciji koju €ine djelovi kat.parc. 2340
4. i 2339 KO Dobrota | (buduce 2339/2, 2340/2 i 2340/3 KO Dobrota | prema predlogu
parcelacije), u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br. 95/20).
Na strmim terenima ciji je nagib veci od 35° u podruéju uze zone UNESCO
abranjena je gradnja.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | MiloSevié Dragan
B. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 665-prepis utvrdeno je sljedece:
- kat.parc. 2339 Dobrota | se vodi kao dvorste u povrsini od 390 m%
- na kat.parc. 2339 Dobrota | je evidentiran objekat br.1 — porodi¢éna stambena zgrada
gabaritne povrdine 124m?, spratnosti P+2;
- na kat.parc. 2339 Dobrota | je evidentiran objekat br.2 — porodicna stambena zgrada]
gabaritne povrsine 53m?, spratnosti P;
- na kat.parc. 2339 Dobrota | je evidentiran objekat br.3 — pomo¢na zgrada gabaritne
povrsine 14m?, spratnosti P;
- kat.parc. 2340 Dobrota | se vodi kao vrt 2. klase u povrsini od 130 m?;
- kat.parc. 2340 Dobrota | se vodi kao vocnjak 2.klase u povrini od 210 m?.
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne [okacije je stanovanje (S), u odmaku od 100-1000 m, van cezure.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
iskljuGivo za stalno stanovanje, kako za individuaino tako i za viSeporodiéno stanovanje , a
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
istanovanje male gustine (SMG).
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7a namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisti¢ki
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.
Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena. EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene
iskljuéivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomocénih prostorija il
garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proragun indeksa
izgradenosti.

Usuterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.

Pg kiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
aziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguce je i kombinovati u
isnosti od potrebnog broja parking mjesta i veliine parcele

ozvoliava se iskori8éenost parcele, za potrebe rjeSavanja parkiranja na parceli.
Obavezno ozeleniti parcelu prema propisanim parametrima.

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

ometaju osnovnu namjenu objekia.

Takode, na ovim povrSinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta. U ovom slu€aju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

7.2,

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ine djelovi kat.parc. 2340 i 2339 KO Dobrota | (buduée 2339/2,
2340/2 i 2340/3 KO Dobrota [ prema predlogu parcelacije) u povrsini od 420 m?.

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

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

Urbanisticki indeksi za stanovanje:
- indeks zauzetosti 0.35 : P= 147 m
- indeks izgradenosti 1 : P= 420 m?
- maksimalna spratnost: P+1+Pk

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

Vertikalni gabarit

Dozvoliena spratnost u zoni stanovanje (S) je P+1+Pk, maksimalna visina novih objekatal
je dvije etaZe + potkrovlje ili povuéena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze
ili prizemlje + 1 etaZe.

Vertikalni gabarit se definiS8e i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne
etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat mozZe imati viSe podrumskih etaZza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije
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ostave, njegova povrsina ne ulazi u obrac¢un BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
erena, tj. 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 potkrovlja/ krova.

Potkrovije (Pk) moZe biti zavrSna etaZa. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moZze biti
eéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.

avréna etaza moZe biti i PovuCena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod.
dje je naznacena spratnost sa Pk, znadi da se moZe koristiti i Ps.

eta visina etaze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kotal
duetaznih Konstrukcija iznosi:

a stambene podzemne etaZze-garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaze-garaze i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaZe ng
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 Sto visina objekta ne mozZe biti veéa od
najvece 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 pojedinadnim 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 ili
savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od narusavanja prirodnog izgleda ambijenta 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.

Ovim planom predvida se minimalna velicina parcele za gradnju u naseljima od 350
mZ, a za dvojne objekte 600 m>.

Zeleni prodori- visoko zelenilp




Koordinate predmetne lokacije:

u H
6563817.86 4698663.52
6563820.09 4698666.22
6563827.57 4698676.57
6563830.31 4698680,32
6563833.13 4698678.18
6563835.26 4698676.18
6563840.33 4698672.26
6563850.15 4698665.29
6563852.35 4698667.91
6563858.36 4698674.74
6563858.99 4698677.64
12|6563854.83 4698679.47
13|6563853.77 4698678.82
14 |6563846.83 4698682.89
15|6563838.78 4698687.92
16| 6563833.78 4698691.16
17 |6563831.59 4698687.65
18|6563830.82 4698686.56
19|6563829.35 4698684.41
20(6563827.21 4608681.38
21|6563826.09 4698679.67
22(6563825.20 4698678.41
23(6563817.78 4698668.13
24|6563815.72 4698665.84
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Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

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

Shodno ¢&l.13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG*, br. 44/18, 43/19) propisano je da tehni¢ka 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

PREDNIA grageveska s densens Gradevinska linija je linija na (GL 1),
oeneRuna POSTRECE iethe abelae iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje |
vode (GL 0), koja predstavlja granicu
do koje je moguce graditi objekatfte,
&ine¢i na taj nadin zonu gradnje,
Odnosno, gradevinska linija je linijja na
kojoj se moze ili do koje se moze
graditi jedan ili viSe objekata.
Gradevinska linija koja je orijentisana
prema javnoj povr§ini mora biti
prikazana graficki sa numeri¢kim

S

podacima i opisana u Elaboratu
. , parcelacije.
/= 7 PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne

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

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objektal
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr§ini moZe se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje ¢éine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povr$ine....), spajajuci lokacije u jednu
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jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusSiti stabilnost susjednih objekata.

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

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

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

Pri izra¢unavanju urbanistickih parametara, na urbanisti¢kim parcelama, etaZe koje sluze
A\ Obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke prostorije,
isne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
rele i pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajucom
Znom povrSinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvr8i odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloskih istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog ministarstva. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrZavanje vaZecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereé¢enju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmigkim podrugjima (,SI List SFRJ" br.
31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije€ o agresivnhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

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

Na osnovu sadrZaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP,
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZzaja "Privremene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena|
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnitkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore |
izraZava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
200 godina, sa vjerovathotom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za sluéaj 10 % vjerovatno¢e prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata.

Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od pozara je postavijanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprije€ilo prenoSenje poZara. Takode, cbavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguéiti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehniCkim normativima za hidrantsku mrezu i gaSenje pozara (SI. list SFRJ br. 30/91).
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i
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03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.
8/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (,SluZbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢&lanu 9 Zakona o zaétiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG* br. 34/14 i 44/18) pri
izradi tehnitke dokumentacije projektant u skladu sa propisima ¢ uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavija na otvorenom
prostoru, duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo3kim
projektim zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

; sluéaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena

oqeredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja

caja na zivotnu sredinu (,SI. list RCG® br.20/07, ,SluZbeni list CG" br. 47/13, 53/14 |
{18) podnosilac zahtjeva je duZan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu

projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

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 i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, oéuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojeée vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrS§ina unutar urbanih podrucdja i
naselja:
» zelene povrdine namijenjene javnhom koriS¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko

administrativnih { javnih objekata i uliéno zelenilo);
= zelene povrdine ogranicenog Koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); 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.).
7a 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 Praviinikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvadéeni uslovima
zastite, treba sacduvati tradiocionalne kompakine (koncentrisane, gusée) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povr$ina 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 mislienje o potrebi izrade HIA studije br:05-25/2026-3 od
24.02.2026.god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za dogradnju/nadogradnju
objekta, na lokaciji koju &ine djelovi kat.parc. 2340 i 2339 KO Dobrota | (buduée 2339/2,
2340/2 i 2340/3 KO Dobrota | prema predlogu parcelacije), br: UP/I-05-93/2026-3 od
24.02.2026.god. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica
Kotor.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljiedece mjere:

Mjere Il - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom Dobrota, Ljuta,
Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, ékaljari

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

- lzgradnja novih objekata moguca je proguSéavanjem veé izgradenog tkiva, pod uslovima

(2]
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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;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su ved
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl. ne
odgovaraju kriterijumima i mjerilima zastiéenog podrucja i vizuelno ga devastiraju, treba
izraditi sanacione planove i projekte.
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Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije_potrebna izrada pojedinaéne Procjens
uticaja za dogradnju/nadogradnju objekta, na lokaciji koju &ine djelovi kat.parc. 2340 i
2339 KO Dobrota | (buduée 2339/2, 2340/2 i 2340/3 KO Dobrota | prema predliogu
parcelacije), na kulturnu bastinu (HIA).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheologke
ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome 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 | njihove okoline kao
integralnog dijefa savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na naéin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i dosljedno
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
o za$titi prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora, a takode u skladu sa|
dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI 1 LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretijivosti u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji objekata (“Sl. list CG” br. 19/25,
92/25, 160/25)i Pravilnikom o bliZzim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup 1
kretanje lica smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” br. 41/25).

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. Pomoéni objekat|
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0 m?,

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

__hAgencije za civilno vazduhoplovstvo CG“ na tehni¢ku dokumentaciju

Predmetna lokacija se nalazi na podrugju zone 4 - Podrugje slobodne gradnje za objekte
sa visinom do 51.1 M M.S.L. Za objekte preko 51.1 M M.S.L. neophodna saglasnost







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

16. |MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Moguda je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

TehniCku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
e postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.
jesto i nacin prikljuéenja 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 sa
Pravilnikom o tehni€kim normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodoval
nazivhog 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 prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeée sacbracéajnice kat. parc. 2561/1 KO Dobrota |
~ nekategorisani put, uz uslove nadleZnog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka]
elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIHISEIZMICKIH) PODLOGA, KAQ
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade projekine dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geolo$kim istraZivanjima
(“Sl. list RCG” br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geologkih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih
istrazivanja.

Sve proraiune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacim
mikroseizmiCke rejonizacije. Podruéje opStine Kotor se nalazi u IX zoni seizmigkog
intenziteta po MSC.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazZecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrugjimal
(“Sl.list SFRJ", br.31/81, 21/88 i 52/90).
Za potrebe proraduna koristiti 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)

djelovi kat.parc. 2340 i 2339 KO
Dobrota [

(buduée 2339/2, 2340/2 i 2340/3 KO
Dobrota | prema predlogu parcelacije)

Povrsina urbanisti¢ke parcele

povrsina 420 m*

Maksimalni indeks zauzetosti 0.35
Maksimalni indeks izgradenosti 1
Eﬁuto gradevinska povrsina objekata (max BGP) |P = 420 m*
% Sh
T
\:J’\'SO‘ oMaksimalna spratnost| P+1+Pk ili Su+P+Pk uz moguénost formiranja podrumskih
S objekata etaza.
Maksimalna visinska [Za spratnost P+1+Pk maksimalna visina do vijenca iznosi 10
kota objekta metara, a do sljiemena objekta sa kosim krovom 12 metara, dok je

kod objekta sa ravnim krovom maksimalna visina 11.50 m.
Mjerenje se vrdi od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog
terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema
gore navedenom.

Objekat na ravnom terenu
Ps- max, B0% eto2o ispod

Objekal na lerenu nagiba do 35"
Ps-max. 80% ctala ispod

?
P+1+Pk E
i
i
|
|
|

'
i

— ,/// /;

| Foy ,

garaziranje vozila

| Sebpempp—— | SO
Parametri za Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
parkiranje odnosno  [korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno

Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao |
stepenu motorizacije u Kotoru, sljededéi:

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 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 skiadu sa vaZeéim Pravilnikom).

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturam
neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme
principa organizovanija fizicke sredine. Prilikom

oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti
proporcije | 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
podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, ¢&ija boja, tekstura i ostala vizueln
svojstva afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podrudja. a}
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralnal
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

g &8 8 B & &
Preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monckromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsineg
cjelokupne povrsine fasade objekta.

. X% forade mora bei oblaleno prirodnim Lamenom

1013

g

7035
7047

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je
izvrSiti rasdiS¢avanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemljiSta, u 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;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija
jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razliGitim namjenama 1
funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim
fzrazom da doprinosi opS8toj slici i doZivijaju ekskiuzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i kvalitetom obrade
i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podru¢ja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja mozZe 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 unutrasnji
zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do donosSenja Plana generalne regulacijie Crne Gore moze se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na|
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti
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i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu umanje za
nedostajuci dio parcele;

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

Uslovi za unapredenje
energetske

ysnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
uredaja za Kklimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje
rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom
energije glavnih potroSacéa s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom da se oko
40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potro3nje. Kljuéni dokument je Direktiva
o energetskim karakteristtkama zgrada 2002/91/EC (EPBD)
prema kojoj sve drzave EU treba da poboljSaju svoje propise koje;
se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu
energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za
postojece zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive
(010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojacava
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi
iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi raduna o
ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruZenja buduéih
objekata. OdrZivoj potroSnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potroSnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomitan i brz nagin
za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje
emisija gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene.
Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zadtite Zivotne sredine,
Ce stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne zastite
novih objekata. ProsjeCne stare kuée godidnje trose 200-300
kWh/m2 energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod
100, savremene niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15
kKWh/m2 i manje. Energijom koja se danas potrosi u prosjeénoj
kuci, moZzemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10
pasivnih kuéa.

U najveCoj mijeri treba Kkoristiti obnovijive izvore energije —
suncevo zraCenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi
izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal koriéc’:enjza1
energije direktnog suncevog zradenja. 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
zasticeni od unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da
prostor Boke Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom,
eophodno je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od

n
atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu

11




oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana
omogucéuju koriséenje suneve energije — za grijanje |
osvjetliavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i
za proizvodnju elektritne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaZnu ulogu igraju
toplotni efekti sunevog zracenja.

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

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

e T

oo nDTlnj’
QG . . .
- ge\,f ; - Aktivno: sistem Kkolektora za pripremu tople vode; fotonaponske
<48 Celije za proizvodnju elektricne energije.
YA

Pri projektovaniju i izgradniji objekata voditi raéuna o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine trebal
koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadj
treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju
barijeru i spre€avaju prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce
visoko) Cime se vrsi redukcija potreba za dodatnim hladenjem
prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zaviesa koje spre¢avaju prodora
toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjentenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje sundéeve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova
primjena uobiCajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju
elektricne energije pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnitkih, 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]
opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da
sami krovovi budu prekriveni novim solarnim plogicama umjesto
da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli.
Solarne plo¢ice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za
grijanje stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao |
za stvaranje i skladiStenje energije.

e
»
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SMOOTH
GLASS TILE GLASS TILE

MehaniCka otpornost solamnih plocica je veoma velika, dokazano
je da su prilikom mehanitkog udara otpornije od klasiénih krovova
od opeke, gline, drveta. U sluaju implementacie ovakve
tehnologije, opStina Kotor, a i cijela drZzava bi imala efikasne

ekonomske uginke, manju potrebu za uvozom elektriéne energije,
19




samim tim manju zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu
za proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna od klju&nih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti Zivotne
sredine, je €injenica da je to ekoloski prihvatijiva energija, u &ijem
procesu proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. §
obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene energije
skladisti za koriSéenje po potrebi, na taj nacin bi se moglo uticat}
na rastereéenje elektroenergetske infrastrukture, manje gubitke)
proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu efikasnost.

21. .*NOSTAVLJENO:

5\ - Podnosiocu zahtjeva
- ;,'-"2 - u spis_e ;_)vredmeta _ N
%, u\/ S urbgplstlcko - gradevinskoj inspekciji
s I8 % oX¥ - arhivi
Nye?

22. BRABIVACI .
URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:

SAVJETNICA I SAMOSTALNA SAVJETNICA [
Nikoleta Markovié master ing.grad. Jelena SamardZi¢, dipl.prav.
N KRt ¢ m

1/
=TAR

y,

23. |OVLASCENO SLUZBENO LICE:

)
24, potpis ovlaséenog sluzbenog lica
25. PRILOZI :
- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehni¢ki uslovi u skladu sa posebnim|
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
NAPOMENA:
- Ukoliko je neophodno prije izrade projektne dokumentacije regulisati imovinsko-pravne
odnose.

- Urbanisti¢ko — tehnicki uslovi su informacija iz vazeéeg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.

- Ovim urbanisticCko — tehni¢kim uslovima br. 03-333/26-531 se zamjenjuju i stavijaju van
snage urbanisticko — tehnicki uslovi br. 03-333/23-23041 od 11.12.2024.godine.
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- GRANICA OBUHVATA GUR-2
— GRANICA MORSKOG DOBRA
—  OBALNALINIJA
— GRANICA PLANSKIH JEDINICA
B CEZURA STROGO
& | POVRSINE ZA STANOVANJE
POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTI
POVRSINE ZA TURIZAM
[ @ ] POVRSINE MIESOVEITE NAMJENE
ER\ZASTICENA KULTURNA DOBRA

o2l POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

(P POLJOPRIVREDNE POVRSINE

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

POVRSINE SAOBRACAJNE INFRASTUKTURE

POVRSINE ZA GROBLJA

POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE

POVRSINE KOPNENIH VODA

POVRSINA MORSKOG DOBRA

LOKACIJA ZA MARIKULTURU
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SVJETIONIK
GRANICNI POMORSKI PRELAZ
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STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRACAJA
— — JAVNI MORSKI TRANSPORT
— RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI

MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENIH PRAVA

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE

MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIORITET LEGALIZACIJE | SANACIJE TE UZ DODATNE MJERE
BEZ ADAPTACIJE

USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE ODMAKA
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» PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
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Obradiva¢;
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

Narugilac: \1 f
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%’7 | TURIZMA CRNE GORE

VLADA CRVNE GORE IV Proleterske brigade 19, 81000 Podgerica, 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

Prilog: "8l. list CG", br. 85/2020 od 17.08.2020.

Odluka o donosenju: br. 07-4012 ad 13.08.2020.
GENERALNO URBANISTICKO RIESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA DOBROTA Razmjera: 1 2500 Broj priloga: 1 Oa1




Crna Gora . Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
_y . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara

tel: +382 32 325 833
Podrutna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

CRNAUURA
Gradanski biro op$tine Ko. =
srinlizno: f 2 -03- 7.[]25 _
irg-nraciona) Jedingtveat Rednibeaj {Palo,  |Vrjedi:
s |Masitkecionizk [/

Broj: 05-25/2026-3 } O& g 1 [ g; 24,02,2026. godine

Opstma Kotor. *
Sekretarijat za urbanizam; stanovanje i uredenje prostora

Poétovani

Postupajuél po Vagem zaht;evu br. 03-333/26-531 od 30.01.2028. godlne dostavljenog
30.01.2028. godine i zavedenog pod brOJem 05 25/2026- 1, za izdavanje mlsljenja u pogledu
potrebe sprovodenja postupka, po;edlnacne proqene uticaja rekonstrukcue postojeteg obJekta
bFOJ 2 na lokaciji koju nakon parcelacue Cine djelovi kat parc. 2340 i 2339. KO Dobrota !, prema
PUP-u Opstine Kotor, na.. kulturnu bastlnu. -a nakon uvida u dostavljenu i raspolozwu
dokumentacuu Uprava za zaétitu kulturnih dobara konstatUJe sljiedece:

Predmetna lokacija nalazi se u srediSnjem juZznom dijelu katastarske opétine Dobrota |,
cca130m zapadno od maglstralne saobracajnice i predstavlja 1ntegra|n| dio Pnrodnog [
kulturno- |storuskog podruqa Kotora uplsanog na Listu svjetske bastine UNESCO -a.

Na navedenoj lokaciji se nalazi prizemni individualni stambeni objekat, povrsina
horizontalnog gabarita 53 m? (podaci iz lista ‘nepokretnosti), a koji-je' obiljezen kao
objekat broj 2 na kat.parc.2339 KO Dobrota |.

Prema Studul zadtite kulturnih dobara, predmetna lokacija nalazi se na prostoru koji je
prepozn?t kao ,Djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom*. Za ovu zonu

Studjja je def nlrala Mjere IlI, po kojima je moguca rekonstrukcija postojeéih objekata uz

prethodno defit inisane konzervatorske uslove.

Shodno nacrtu Urbanisti¢ko-tehnickih uslova na predmetnoj lokaciji moguéa je

rekonstrukcija postoje¢eg objekta broj 2 do 420 m? bruto gradevinske povrSine,
spratnosti P+1+Pk. :

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

MJERE Wl - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SA VREMENOM
URBANIZACIJOM
- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu;

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

- Nove objekte prilagoditi topografiii karakteristikama terena i vrifednostima
graditeljskog nasljieda;

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom,

Stranicalod 2
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i sl. ne odgovaraju kriterflumima i mjerifima zasticenog podruéja i vizuelno ga
devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.
YT -

Uvidom u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da je Nacrt urbanisticko —
tehnickih uslova za dogradnju/nadogradnju postojeceg objekta broj 2 na lokaciji koju nakon
parcelacije ¢ine «djelovi kat.parc. 2340 i.2339 KO ‘Bobrota I, prema PUP-u Opétine Kotor,
moguce uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor, uz
obavezu pribavljanja Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zatiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podrucja Kotora-je
propisano da je u okviru Podru¢ja Kotora i zadtiéene okoline, organ nadlezan za |zdavanje
urbanisticko-tehnigkih uslova, odnosno’ glavm gradskl arhltekta duzan da prue |zdavanja
urbanlstlcko-tehnlcklh uslova, odnosno prue izrade prOJektnog zadatka za"planski doktirient
odnosno urbanisticki projekat, organu uprave nadleznom za Zastitu kulturriih dobara (Uprava za
zastitu kulturnih- dobara) podnese zahtjev o potreb; sprovodenja postupka izrade Po;edmacne

‘procjéne uticaja na bastlnu zasnovane na ICOMOS smjernlcama za |zradu PrOCJene utlcaja ha

batinu za mjesta Svjetske kulturne baétine. -

Shadno § gore navedenom, a na ésnovu tlana 18a stav 4 Zakona o zastiti Prlrodnog i kulturno -
|storuskog podruqa Kotora, utvrdend j je da rije potrebna izrada pojedinacne Procjene uticaja
rekonstrukcije postOJeceg objekta broj 2'na lokaciji kO]u nakon paréeldcije ¢ine djelovi kat.parc.
2340 1 2339 KO Dobrota |, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskinh uslova.

\E)r_Petra Zdravkovuc
" 7 direktdrica’

Dostaviti: B

- Podnosiocu zahtjeva;

-\l spise predmeta.

Stranica 2 od 2







Crna Gora ‘Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vi. . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zagtitu kulturnih dobara CKIVA GO tel: +382 32 325 833
Giedanski biry op?tin ; z...ezmail: spomenici@t-com.me

Srimlieng: ( Z -ﬂz.
Irgﬁr]ir"ocfor.a Jediastven; Redai bryj Fuzq“"n‘““ﬁ,,.d‘,,
2 (daloripi g |

Broj: UPII-O5-93/20£6-3 L_Q}_ 5&2 /‘56 ‘6c.jl’._f_-—“24.02.2(_)26. godine

Uprava za zastitu kulturhih dobara ‘postupajuéi 'po -zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora,  Opstine Kotor, br. .03-333/26-531 - od. 30.01.2026. godine,
Alostavljenog 30.01.2026, godine i zavedenog pod brojem UP-05-93/2026-1, za izdavanje
nzervatorskih Uslova za dogradnju/ natiogradnju objekta “broj 2 ra lokaciji koju nakon
reelacije &ine” dielovi’ kat.parc. 23401 2339 KO"prr'o’_t‘a [ prema PUP-u Opétine Kotor,
aglasno ¢lanu 102 stav-2 i &l. 101-stav 2 Zakoha o Zastit kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore”
br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/1 9, 84/24), te ¢I. 18 i &. 46 stav 2 Zakona 0 ‘upravnom postupku
(»Sllist Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),-donosi:

Podruéna jedinica Kotor

" re—

/i

.
N,

(-]
Y afapass

RJESENJE ,
- o konzervatorskim uslovima za dogradnju /nadogradnju objekta broj 2 na lokaciji koju
¢ine djelovi kat.parc, 2340 i 2339 KO Dobrota | prema PUP-i Opstine Kotor

[zradi konzervatorskog projekta pristupi u-skladu sa nagelima zagtite kulturne bastine
{ kroz studijski pristup, na osnovu proucavanja urbanistickih, arhitektonskih, kulturno-
. Istorijskih, pejzaznih i ambijentalnih viijednosti “Istorijskog. dijela riaselja Dobrota,
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;- S

-

2. Dogradnju predmetnog objekta maguce je predvidjeti sa jednostavhim arhitektonskim
izrazom pos3tujuéi osnovne karakteristike zateCenog objekta, sa uklapanjem u opstu
sliku predmetne lokacije;

3. Nafasadama koristiti zagasite i‘tar'nnet'onove‘koji.se uklapaju u opsti tonalitet prostora
izgradenog sa tradicionalnim objektima; : -

4. Neizgradeni prostor parcele u najvecoj mjeri- ozeleniti i pri tome koristiti autohtone
biline vrste. .

Konzervatorski projekat uraditi y skladu sa Pravilnikom o biizem sadrZaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sl.list Crne Gore, br. 61/1 8).
Pi'ﬁ@j’gk:-.gt uradén u skiadu sa ovim usiovima' izraden od strane javne Ustariove koju osniva Viada
ili'pravno lice Koje ima dgovarajuéu konzervatorsky licéncl, dostaviti na prethodnu sagiasnost
Upravi za zastitu Kulturnih dobara. - : S

Ako je za s’pfo'?rqc}erijé konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava

gradenja, odnosno gradévinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji
objekata. ‘
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ObrazloZenje

A

Uprava za zaétitu kulturnin dobara) postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opstme Kotor, br.-03-333/26-531 od 30.01.2026. godine,
dostavljenog 30.01.2026. godine i zavedefiog pod brojem UP-05:93/2026-1, za. izdavanje
konzervatorskih uslova za dogradnjulnadogradnju postojeéeg objekta broj 2 na lokaciji koju
nakon parcelacije Cine djelovi kat.parc. 2340 i 2338 ,(buduce kat.parc. 2339/2, 2340/2,
2340/3,prema predlogu parcelacije') KO:Dobrota |,:prema PUP-u Opstlne Kotor, a. nakon uwda
u dostavijehu i raspolozivu dokumentacuu konstatUJe sliedece: ’

. Predmetna Iokacua naIaZI se u sredlsnjem Juznom dijeiu katastarske opstlne Dobrota l,
cca 130 m zapadno od maglstralne saobracajmce (Zlatne njlve) [ predstavlja lntegralnl

dio Prlrodnog i kulturno lstoruskog ‘podrucja Kotora uplsanog na Listu swetske bastlne
UNESCO a

 Na navedenOJ lokaciji se nalazi-prizemni individualni stambenl objekat broj 2, povr§ine
horizontalnog gabarita 53 m? (podaci iz lista nepokretnosti), a koji je obiliezen kao
objekat broj 2 na kat.parc.2339 KO Dobrota I, zavrSen cetverovodnim krovom.

e Prema Studjji zastite kulturnih. dobara predmetna lokagcija nalazi.se na.prostoru koji je
prepoznat kao DJeIow |storusk|h naselja sa savremenom. urbanlzacuom .Za ovu zonu
Studija je definirala Mjere I, po ko;tma je moguca rekonstrukcua posto;ecxh objekata uz
prethodno definisane konzervatorske uslove.

e Shodno nacrtu Urbanistitko-tehnickih uslova na predmetnoj lokaciji moguéa je
rekonstrukcija, dogradnja i nadogradnja, postojeceg objekta broj 2 do 420 m2 bruto
gradevinske povrsine, :spratnostl P+1+Pk. -

. Shodno Studul zas |te kulturnlh dobara na podruqu opstine Kotor za predmetm prostor
: su predwdene sIJedece m]ere ’

Iy "

MJERE i - DJELOVI ISTORIJSKIH fNASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM ' y

- Ne dozvoljava:se spajanje novih. djeiova naseija u gjelinu;

- Izgradnja novih objekata moguda je poguséavanjem vec fzgradehbg tkiva, pod
- uslovima kojf-Ce se definisati za svaku Iokacyu uzavisnosti- od njenog Znacaja i
karakteristika naselja; R .

- ~ Nove-.objekte prilagoditi ‘topografiji, . karakteristikama terena: i vnjednostrma
graditeljskog nasljeda; e

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima,, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom,
i sl. ne odgovaraju knteruum:ma i mjerilima za$ticenog podrucja i vizueino ga
devastiraju, treba :zradn‘: sanac;one planove i projekte.

- . LT - Y s
- g - R
‘ FIE

UZlmajUCl u ob21r navedeno A radl ocuvanja i unapreden]a ambuenta[nlh vruednostl prostora
'kop cml lntegralm dIO zastlcene okollne Pnrodnog i kulturno |storuskog podruqa Kotora

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Prawimkom 0 bhzem sadfzaju konzervatorskog
pro;ekta za sprovodenje konzervatorsk:h mjera na kulturnom dobru (SI list Crrie Gore, br. 61!1 8)

Projekat uraden u skladu sa ovim uslowma te |zraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (Clan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovaraju¢u konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona 0
zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 48/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno je
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dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu Kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zatiti kulturnih dobara.

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

Shodno izloZenom, rijedeno je kac u dispozitivu.

PUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu kuiture
medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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postanski fah 56, skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/faxs (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva b:inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: Q/’o?c’"ég//% Kotor: /6 05 o'?f

Na osnovu prilozenih urbanisticko — tehnitkih uslova broj: 03-333/26-531 od 03.03.2026. godine,
zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 02-20/26-652 od 04.03.2026. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata
za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Op3tine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije
za dogradnju/nadogradnju objekta br.2 (porodi¢na stambena zgrada), na lokaciji koju &ine kat. parcele 2339 i
2340 KO Dobrota | (buduce 2339/2, 2340/2 i 2340/3 KO Dobrota | prema predlogu parcelacije), u obuhvatu
PUP-a i GUR-a Opstine Kotor (,Sl.list CG”, broj 95/20), izdaju se:

. l \' f .'\ {-.‘ ".
\ PROJEKTNO-TEHNICII(I USLOVI
. b
vopovoD © | - e L
1. Snabdijevanje vodom ovog podruqa se vrdi iz rezervoara kop se nala2| na kotl 68 mnm. Pritisak na
mjestu priklju¢enja iznosi cca.od 2.5 bara i b n
2. Na predmetnOJ parceli- postoje vodovodnl qevovodr Ve[lklh dlmenzua, dva qevovoda AC DN350 |
jedan DN200: -Zastitna zona vodovodnog c;evovoda Je srnne po 3m sa obje strane mjereno od ose
qevovoda Zbog dlmenzua navedenlh qevovoda 'nue moguce -izvriiti, izmje3tanje istih, kao ni
vodovodnog Sahta. Na pr:lozeno; sku:| prlkazan je orjentar:lono polozaj c1ev0voda pa je prije izrade
projekta potrebno izvrsiti pazljlvo otkopavanje radi’ [omranja tacnog poloZzaja istih na parceli,
3. Objekat ima vodovodni prrkljucak i vodomjerm Saht |I| Zldnl ormaric je potrebno izmjestiti na granicu

predmetne parcele TR ST e | ,

4. Za vodovodni prlkljucak potrebno je (_1a ‘objeKat i ima glavnl vodomjer sa dva ventlla smjesten u Sahtu
ili zidnom ormaricu. Vodomjernl aht o'dhosno zldm ormanc mora biti postavljen na granicu parcele,
odnosno na. mjestu prlkljucenja na cjevovod kOJI se.nalazi na samoj parceli. Pok[opac Sahta mora biti
metalni, pre¢nika GOOmm za.lako sagbracajno opterecenje, zbog toga ovaj- Saht ne postavljati na
parking niti kolovoz Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne korlstltl ”kugla ventile”. Glavni
vodomjer mora biti dostupan;- ne smije- b|t1 zakljucan .

5. Ukoliko planlram objekat ima vise starmbenih ifili poslovn:h ;edlmca za svaku jedinicu postaviti
poseban vodomjer na prlstupacnom rrijestm(kao npr. stru;omjen) Ukoliko postoji protivpozarna
mreza (hidrantska, spnnkler) -za'nju predwdjetl poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

6. Ukoliko je projektom predwdena buster pumpa, -potrebno jé predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodoyodnl s:stem i time omgtala snabdijevanje drugih objekata.

7. Na priklju¢ku, prije vodomjera gledano u sm;eru ‘toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

8. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od “mijesta prikljutenja” do
vodomjernog Sahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

9. Glavni projekat Vik-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i preénicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 3ahta. U slucaju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojeéih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati poloZaj i dimenzije postojeceg prikljuéka sa vodomjerom,
kao i poloZaj i dimenzije novog prikljucka.

10. Radove na prikljufenju i montaZi vodomijera po pravilu izvodi ovo Preduzede.
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postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 {032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-rafuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB; 02013312 PDYV:; 92/31-00535-5

KANALIZACUA

. Kanalizacioni cjevovod na kojem je mogucde izvriti prikijuéenje je prikazan na skici u prilogu. Zbog

popre&nih greda u ulici gdje se nalazi kanalizaconi cjevovod upitno je da li je moguce postaviti
prikljuéni cjevovod. Prikljutenje se odobrava ukoliko je moguce postaviti prikljuéni vod dovoljno
dubcko da bude zasticen, a da navedene popreine grede ne budu o$teéene.

Za objekte priklju¢ene na kanalizacioni sistem, zabranjena je upotreba septitkih jama. To se odnosi i
na prikljuéenja pomodu pumpe, gdje j je zabranjeno postavljanje kanalizacione pumpe u preliv jame.
Kanalizacioni sistem Kotora graden jE kao separatm S|stem $to znadi da su sistemi fekalne i
atmasferske kanalizacije potpuno 0dv0]en| - da je zabranjeno kombinovano priklju¢enje izmedu njih.
Prikljuenje objekta na kanallzauom sistem moze izvrsiti |skl jutivo’, Vodovod i kanalizacija” doo Kotor
ili druga gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzeca u skladu sa opitinskom Odlukom o
kanalizacionom sistemu. . . f‘. Y \.\ L ", 5o LM

Za kanalizacione sahtove Je zabranjeno kOl’ISC&I"Ije prefabrtkovamh betonsklh cijevi za atmosferske
propuste ispod puta debume zida manje od 20cm;; S s

.'H '

Za kanalizacioni priklju¢ak potrebno Je da- postop revmonl kanallzamont saht udaljen max. 1 m od

I
granice parcele Saht treba.da bude prlstupacan za s[ucaj mtervencue \ T

Priklju€enje garaza, servisa, restorana praona i drug|h objekata, odnosno prostora koji ispustaju
vode sa; sadrzajem ulja, masti, “benzinai sllcmh materua vt preko separatora masti.

Da bi objekat blo gravitaciono prlkljucen na kanallzacmm 5|stem ‘kota najnlzeg odvoda U objektu mora
biti visa od- kote; poklopca- prlkljucnog ‘okna rr!nn 30cm u protwnom potrebno Je prepumpavati
otpadnuvodu ",! . o 'j .___E AR L _,‘ ! "~
- R T L R D S
TN A T menoe .
OP§fE o T S T TR ) ’
Ukoliko se na parceli nalaze mstalacue vodovoda nkanahzacue, trokovi njlhovog izmjestanja padaju

na teret investitora. Prolekat lzmjestanja‘ lje potrebno dostawt: ovom Preduzeéu na saglasnost prije

potetka izvodenja radova. ." * *‘u\ el ” co

Zastitna zona vodovodnog c;evovoda Je Siring’ po 3m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znaci da se nikakvi objekti, nltljgradevmskl radovi né smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U sluaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.
Ukoliko prikljucni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/viasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele,

Projektno tehnigki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, du bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzedu.
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Opétina Kotor  ~ 20 tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnitva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

Kotor, 06.03.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
“tor na osnovu &lana 8. Odluke o opétinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &. 13. Odluke o organizaci]i i
naéinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG™- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,SI. list CG", broj 85/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, donost:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za dogradnju/nadogradnju objekta br 2, na lokaciji koju &ine djelovi kat.
parc. 2340 i 2339 KO Dobrota | (buduce 2339/2, 2340/2 i 2340/3 KO Dobrota | prema
predlogu parcelacije) u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG*" br 95/20),
koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulazfizlaz na javnu saobraéajnu povrsinu;

Kolske ulazefiziaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

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

. Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u cdnosu na rang saobraéajnice

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 $emi turisti€kih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulaskufizlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnitka vozila ili mjerodavna vozila (turistitke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
o&ekivanog intenziteta kolskog i pjeSadkog saobracéaja 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 povrdina, elementima urbanistiCke regulacije i
jedinstvenim grafigkim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljiededi:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pmy;
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

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

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

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




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

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

+ 9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 80°) i boénih smetnji,
dimenzionisati prema vaZeéim normativima;
; 10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljugka UP na sacbraéajnicu uraditi
~ U zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenziteta
“\kolskog i pje$atkog saobracaja;
a svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na
vnu saobracajnicu (grafiéki prikazati mjesto i nagin prikljucka) i projekat vertikalne i
orizontalne signalizacije;
.Saobraéajno tehni¢ku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;
13. Prije potetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuenja nanosilo po asfaliu.

ObrazloZenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/l Br: 16-341/26-703 od 05.03.2026. godine
kojim se trazi da se izdaju saobradajno tehnicki uslovi uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za dogradnju/nadogradnju objekta br 2, na lokaciji koju €ine djelovi kat.
parc. 2340 i 2339 KO Dobrota | (buduée 2339/2, 2340/2 i 2340/3 KO Dobrota | prema
predlogu parcelacije) 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 Opétine Kotor broj 03-333/26-531 od 03.03.2026.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na ziro raéun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema riesenja. Taksa za ovo rje$enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim

taksama, naplaéena je.
m .
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

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

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325

poslove i saocbraéaj 865
privreda@kotor.me

www.kotor.me

Br: 1604-319/26-704 Kotor, 06.03.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saboracaj Opétine Kotor, na
osnovu &. 114, 115 | 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "SluZbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/186,
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi®, br. 046/19), rieSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime MiloSevi¢ Dragana ,za
gradnju objekta na kat par 2339/2,2340/2,2340/3 K.O.Dobrota I,donosi:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 2339/2,2340/2,2340/3
K.O.Dobrota I koji glase:

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

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/26-704 od 05.03.2026. godine kojim trazi da se
utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 2339/2,2340/2,2340/3 K.O.Dobrota | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/26-531 od 03.03.2026 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rje$enja dozvoljena je zalba Glavhom
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
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