URBANISTIEKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanjé i
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/25-2732
Kotor, 01.06.2026.god.
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadleZan za postupanje),
na osnovu &lana 143, stava 3 Zakona o uredenju prostora (*Sluzbeni list CG”, broj 19/25,
2. 28/25, 49/25), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i 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) i
podnijetog zahtjeva od strane Mari¢ Dragana od 28.02.2025.godine izdaje:
3 URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju ¢&ini dio kat.parc. 1242 KO NaljezZiéi, u
4. obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG" — br. 95/20).
"[5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Mari¢ Dragan
B. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 341-izvod utvrdeno je sliedecée:
-kat. parc. 1242 KO NaljeZi¢i se vodi kao pasnjak 4. klase u povrSini od 1829 mZ.
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije, povréine od 1795 m®, prema PUP-u je drugo
poljoprivredno zemljiste (PD), u odmaku od 1000 + m, van cezure. Ostatak povrsine
¢ine Sume (S), gdje gradnja nije dozvoljena.

U okviru ove namjene van zasticene cijeline - Bafer zona UNESCO predvida se izgradnja:
-primarna namjena; poljoprivcedno  gazdinstvo, poljoprivredni objekii (objekii
poljoprivredne i stocarske proizvodnje);

-sekundarna namjena: seoski turizam, sport i rekreacija;

Planom se omoguéuje formiranje parcele za objekat stanovanja i pripadajuca
okuénica (od 1000 m? do max. 5000 m?) kako za potrebe nove gradnje tako i za potrebe
legalizacije neformalnih objekata. Planom se omoguduje formiranje parcele za objekat
turizma (od 2500 m? do max. 5000 m?) kako za potrebe nove gradnje tako i za potrebe
legalizacije neformalnih objekata. Na parcelama je moguce graditi viSe objekata do
postignute zauzetosti. Na predmetnim prostorima pored poljoprivienog gazdinstva
mogucée je graditi objekte za potrebe poljoprivrene i stodarske proizvodnje (podrume za
preradu vina, voca i maslina i objekte za smje$taj stoke i Zivine, manjeze za uzgoj
konja....).

Uslov za gradnju je, teren u padu do max. 25°, obavezan pristup lokaciji sa
lokalnog puta.
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Za turistiCke komplekse etno sela unutar drugog poljoprivrednog zemlji$ta koji se formiraju
iz viSe parcela moguca je gradnja i nowh pristupnih puteva

Uslovi |zgradnje na drugim poljoprlvrednlm povrsinama

lzgradnja na poljopriviednom zemljlstu podrazumjeva sliedece: Objekte koji se grade)
izvan gipdevinskog podrucja i koriste na nagin da ne ometaju poljoprivrednu proizvodnju. -
ekonorjskih objekata u funkciji poljoprivfede bilina i sto¢arska proizvodnja;

- poslo¥nih objekata u funkcul poljoprlvrede

- objekata skladitenja i prerade poljoprlvredmh proizvoda, ukoliko postoje infrastrukturne
pretpostavke;

- pomoénih objekata koji su u funkciji poljoprivrede i to garaza, koSeva, ambara, ostava,
nadstresnica i sliéno, a koji mogu pojedinaéno biti korisne povrsine do 50 m2,

- pojedinacnih stambenih objekata;

- objekata saobracajne i komunalne infrastrukture.

Proizvodni objekti na kompleksima poljoprivrede su: prerada poljoprivrednih proizvoda,
proizvodnja hrane (sto¢na i Zivinska proizvodnja), skladistenje poljoprivrednih proizvoda,
skladistenje voéa (hladnjace), proizvodnja i skladistenje stoéne hrane i dr. (podrume za
preradu vina, vo¢a i maslina i objekte za smjestaj sitne stoke i Zivine, manjeZe za uzgoj
konja. Prilikom izrade tehniCke dokumentacije postovati Pravilnik o minimalno-tehniékim
uslovima, uslovima za kategoriju i na€inu kategorizacije objekata u kojima se pruzaju
ugostiteljske usluge u seoskom domadinstvu, odnosno relevantne tehnicke uslove za
odabrane djelatnosti. Medusobno rastojanje stambenog dijefa lokacije od susjednih staja
je min. 15 m, a od svinjaca i viSe. Rastojanje dubriSta i poljskog nuZnika od stambenog
objekta i bunara je min. 20 m. Na parcelama je mogucée graditi viSe objekata do postignute
zauzetosti. U okviru ovako definisanog poljoprivrednog gazdinstva moguce je organizovati
i dodatne sadrZaje namjene turizam tipa T4 etno sela, ugostiteljstvo, sport i rekreacija.
Ekonomski/proizvodni objekti u funkciji poljoprivrede

lzgradnja privrednih objekata u funkciji ratarstva dozvoljava se samo na velikim
kompleksima udaljenim od naselja. Idejno rjesenje ili tehni¢ka dokumentacija za izgradnju
objekta mora sadrZati podatke o povrSini predvidenoj za kori¢enje, vrstama objekata,
uslovima prilaza i potrebne infrastrukture, te mjerama zastite Zivotne sredine na osnovu
procjene uticaja objekta na Zivotnu sredinu. Udaljenost privrednih objekata u funkciji
ratarstva ne moZe biti manja od 100 m od puta, odnosno 500 m od gradevinskog
podruéja naselja. Udalijenost moze biti i manja, na oshovu izvrSene procjene uticaja i
u skladu sa mjerama procjene. Odredba o minimalnoj udaljenosti od gradevinskog
podrucja ne odnosi se na staklenike i plastenike. Privredne zgrade za uzgoj stoke mogu
se graditi u rubnim zonama ruralnih naselja do kapaciteta 50 uslovnih grla stoke, ali van
gradevinskog dijela naselja. Kriterijumi smjeStaja s obzirom na kapacitet utvrduju se u
zavisnosti od poloZaja gradevine u odnosu na naselje. Minimalna udaljenost objekata za
intenzivni uzgo] stoke, peradi i krznasa za kapacitet preko 50 uslovnih grla od
gradevinskog podrugja naselja iznosi 500 m. Udaljenost moze biti i manja, na osnovu
izvrSene procjene uticaja i u skladu sa mjerama procjene. U sklopu kompleksa za
intenzivno gajenje stoke i peradi dozvoljava se gradnja kapaciteta za osnovnu doradu
ili preradu u funkciji osnovne proizvodnje. Minimalni kapacitet osnovne proizvodnje uz koji
se mozZe odobriti izgradnja primare dorade ili prerade (klanica, hladnjac¢a i sl.) iznosi 100
uslovnih grla. Bruto gradevinska povrSina zavisi od investicionog ulaganja. Kada su u
pitanju stara ruralna naselja vernikularne arhitekture ista predstavljaju posebna
poljoprivredna podrucja jer predstavljaju izuzetno vrijedne agrikulturne predjele. To su
naselja s tradicionalnom poljopriviedom u poljima i na terasama, odnosno na obroncima
primorskih planina i brda. Ove prostore je potrebno sacuvati i obnoviti. Oni se mogu
koristiti za potrebe stanovanja ukoliko se radi ¢ postojeéim naseljskim strukturama.
Mogucéa je turisticka valorizacija, na nacin da se obnove stari objekti, a da se nova
izgradnja vrsi na nadin da ne narusi postojecéi stil i prirodni ambijent podrudja.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini dio kat.parc. 1242 KO Naljeziéi u povrsini od 1795 m®.

Cl. 60 Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list CG", broj 019/25, 28/25, 49/25)

definisana je lokacija. Lokacija je prostor koji se privodi namjeni u skladu sa urbanisti¢ko-
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tehnickim uslovima | smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.

Lokacija moZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vise urbanisti¢kih parcela,
ili djelovi viSe urbanisti¢kih: parcela. Lokacija mora da zadovoljava pravila
definisana planskim dokurhentom. Ako je lokacija dio jedne urbanistiCke]

kompfétnu urbanisticku parcelu i definisati faznost realizacije u skladu sa urbanistiCko-
tehniékim uslovima. Idejno rieSenje iz stava 4 ovog ¢Elana podlijeZe reviziji, u skladu sa
zakonom kojim se ureduje izgradnja objekata.

Urbanisticki indeksi za drugo poljoprivredno zemljiSte (PD) — stanovanje (S):
. indeks zauzetosti 0.1 : P=179.5 m*

- indeks izgradenosti 0.1 : P= 179.5 m?

- maksimalna spratnost: P+1

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele:
- Zelenilo stambenih objekata i blokova: 25 - 30%
- Zelenilo individualnih stambenih objekata: 40%

Vertikalni gabarit

Dozvoliena spratnost u zoni drugo poljoprivredno zemljisSte (PD) — stanovanje (S) jg
P+1, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze bez obzira da li su to npr. suteren H
1 etaze ili prizemlje + 1 etaze.

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta. Nadzemne
etaZze mogu biti prizemije, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnitke prostorije, servisne prostorije i pomocéne prostorije
- ostave, njegova povrsina ne ulazi u obrac¢un BRGP-a.

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

Potkrovlje (Pk) moze bhiti zavrSna etaza. NajniZza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

Zavr$na etaza mozZe biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod.
Gdje je naznaéena spratnost sa Pk, znadi da se moZe Koristiti i Ps.

Visina etaze

Najveéa visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

L za stambene podzemne etaZe-garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaZe-garaze i tehnike prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

L za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaZe na
mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim 3to visina objekta ne moze biti ve¢a od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko -
tehnickim 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







Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi pod2|d1 koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeSeni
tako da\se prilikom uredenja grade\nnske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina il
k/ savlad@Venju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
isina"gida moZe biti do 1,0 m. Iznlmno ako to zahtuevaju terenski uslovi, a nema
opasngsti od naru$avanja prlrodnog |zgleda ambuenta 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.

Koordinate predmetne lokacije:

u H
6564801.83 4691809.49
6564798.35 4691807.45
6564799.49 4691800.17
6564795.01 4691796.50
6564795.85 4691791.19
6564799.65 4691786.83
6564813.36 4691775.97
6564818.11 4691770.88
6564834.30 4691771.26
6564841.69 4691774.06
6564847.32 4691778.81
6564853.31 4691785.83
6564838.94 4691800.20
656483069 4691808.93
6564819.20 4691825.61
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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 &.15, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta ("Sluzbeni list CG", br. 53/25) 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

Gradevinska linija je linija na (GL 1),
iznad (GL 2) i ispod povrdine zemlje i
vode {GL 0), koja predstavlja granicu
do koje je moguce graditi objekat/te,
¢inedi na taj nadin zonu gradnje!
Odnosno, gradevinska linija je linija na
kojoj se moze ili do koje se moze

PREDNJA gradevlnskag EJ |e d
u odnasu na POSTOJE sus]edne objekie

graditi jedan ili viSe objekata.

! Gradevinska linija koja je orijentisana

b P prema javnoj povr§ini mora Dbiti

& prikazana graficki sa numerickim

v/ - podacima | opisana u Elaboraty
'/ ! parcelacije.

l/’u:-" '_}'f 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 saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linijja se utvrduje u skladu sa susjednim
postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja

gradevinska linija je 3 m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (G 0) predstavlja liniju do kOje je moguce graditi podzemne|
djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati veéu povrsmu od gabanta objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moZe se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sludajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje gine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
jedini¢u gradevinskog zemlji$ta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu sel
postdvljati do ivice vlasnitke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

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

Povrsina 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 izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistiCkim parcelama, etaze koje sluze
za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehni¢ke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele | pasazi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni {nenatkriveni) bazeni sa pripadajuc¢om
plaznom povr§inom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO

8. I DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO - TEHNOLOSKIH 1 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 tehnicke 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 optere¢enju zgrada PBAB 87 (,Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima (,SI List SFRJ" br.
31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije€ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

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

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemeneg
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni [X stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vazeéim TehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmi€kim podrugjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa 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 slucaj 10 % vjerovatnode prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata.
Zastita od pozara
Preventivna mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na sto ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijedilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZzom koja ée omoguéiti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
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hidrantskom mreZzom regulisanom na'} nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ehniékim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (Sl. list SFRJ br. 30/81).
ehnickom dokumentacijom predvidjeti| mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
rstu ofjjekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
astiti 1)spasavanju ("Sluzbeni list CG!', br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21,
03/23,/82/25) i Pravilnikom o mjeramal zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list
RCG“ br. 8/93) i Zakonom o zapaljivim te¢nostima i gasovima ("Sluzbeni list CG" br.
6/10, 48/15, 33/26).
Shodno &lanu 9 Zakona o zaétiti i zdraviju na radu ("Sluzbeni list CG" 51/26) pri izradi
ehnitke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
nomoéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim
adatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sludaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. 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.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiS8e obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrugja
(GUR), odnosno naselia (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima |
u planiranim odnosima prema namijeni; odrZzavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povréina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrugja i
naselja:
= zelene povr§ine namijenjene javnom kori§éenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);
» zelene povr§ine ograni¢enog koriS¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

» zelene povréine 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 s
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podlogama raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselia, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima
zastite, treba saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervide i za otvorene |
javne povrsine.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele:
- Zelenilo stambenih objekata i blokova: 25 - 30%

- Zelenilo individualnih stambenih objekata: 40%

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je Misljenje o potrebi izrade HIA studije br. UP/I-05-74/2026-3 od
26.03.2026. godine, RjeSenje o ispravci greSke u pravnom aktu br. 05-74/2026-5 od
25.05.2026. godine, Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji
koju &ini dio kat. parc. 1242 KO Naljezi¢i, br. UP/I-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine,
kao i RjeSenje o ispravci greSke u navedenom rjeSenju br. 05-UPI-280/2026-5 od
25.05.2026. godine, izdata od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara — Podruéng
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iedinica Kotor. |
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Shodno Stl} iji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su
predwden jedece mijere:

Mjere lll —frirodni pejzaz

| O&uvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samoniklu vegetaciju);

- lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode;

- Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima;

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluzbama
zastite prirodne i kulturne bastine;

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. o€uvati liniju

horizonta.
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Prirodra | kulturno-istorijskn podrad]e Kotora
(Svjetska badtina)

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije pofrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja za izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 1242 KO Naljeziéi, na
kulturnu bastinu (HIA).

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

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znadaja), i dosljedno
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zaétiti kulturnih dobara i Zakon
o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora, a takode u skladu sa
dokumentima koji su done$eni za ovaj prostor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehniékom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjeneg
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG" br.
19/25, 92/25, 160/25) i Pravilnikom o bliZim uslovima i na€inu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjene pokretliivosti lica sa invaliditetom (Sl list CG br 44/195).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoc¢nih objekata.

Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
lietnja kuhlnja ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina Je 3,0 m. Pomocm 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







Predmetna lokacija se nalazi u podruéju 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
L Agencije za civilno vazduhoplovstvo CG* na tehnitku dokumentaciju).

) |

15.

USLOYI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/ ' '

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnitku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca,
Mjesto i nacin prikljuéenja objekta na elekfroenergetsku mrezu odredice se nakon izrade
tehnicke dokumentacije strucne sluzbe CEDIS-a.

Ukoliko se objekti grade u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda (dalekovoda)
neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa
Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova
nazivnog napona od 1 kV do 400 kV (“Sl.list 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 priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeée saobracajnice kat.parc. 1241 KO Naljeziéi
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 sej
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.mefekip.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 korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

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

Prije izrade projekine dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geolo$kim istraZivanjima
(“Sl. list RCG” br. 28/83, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lIokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Sve proraCune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrudje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmiékog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagediti arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrugjimal
(“Sl.list SFRJ”, br.31/81, 21/88 i 52/90).

7a potrebe proraduna Kkoristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim 1
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

18.

[POTREBA I1ZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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20.

URBANI
PARANEJRE

ICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

Oznaka u?anistiéke parcele

Drugo poljoprivredno zemljiSte (PD) —
stanovanje (S)
dio kat.parc. 1242 KO NaljeZici

Povr§ina urbanisticke parcele

povrsina 1795 m*

Maksimalni indeks zauzetosti 01

Maksimalni indeks izgradenosti 0.1

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) |P = 179.5m”

Maksimalna |[P+1 ili Su+1 uz moguénost formiranja podrumskih etaza.
pratnost
objekata
Maksimalna [Za spratnost P+1 maksimalna visina do vijenca iznosi 8 metara, a do

visinska kota
objekta

sliemena objekta sa kosim krovom 10 metara, dok je kod objekta sa
ravnim krovom maksimalna visina 8.50 m.
Mjerenje se vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

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, sljedeci:

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 28 pm);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29 pm, maksimaino 57 pmy),

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokaini uslovi: minimalno 5 pm, maksimaino 14 pmy);

Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

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

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

Smjernice za
oblikovanje i
materijalizacij
u, posebno u
odnosu na
ambijentaina
svojstva
podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja
fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi racuna o
iednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti kiimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala
i vegetacije, odnosno treba uvaZiti natela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentaina svojstva podrucja,
kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija
boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete
planiranog podrudja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost
gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost
primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog nasefja i to

minimum za proéelje (“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.
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Opsti uslovi za |zgradnju novih objekata

- da bi se omogucila |zgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studljom lokacije, potrebno je izvrsiti
radciscavanje i nlvelacuwterena i komunalno opremanje zemljista, u skladu
sa datim uslovima,;

- prilikom izgradnje novuh objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvrsiti odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba;

L prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim namjenama i funkcijama;

. likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom
da doprinosi op$toj slici i doZivljaju ekskiuzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentatwnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifiénost podruéja u pogledu obllnlh padavina (kise)
koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati
negativne uticaje, a isto tako i velikih vru¢ina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postOJane materijale;

- nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijom
objekata u okviru parcele kojom se stvara unutradnji zajednicki prostor, ili
zelenilom,

L do donosdenja Plana generalne regulacije Crne Gore mozZe se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuc¢i dio parcele ne utice 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 nacin da
se mogu prOJektovatl i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumljevaju
sadnju drveéa i veéu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu i
reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedenim
uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parceie,
tako i dubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanje.

Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za kiimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravljanje potro$njom energije glavnih potro$a¢a s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane mogucénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
lzgradnj| objekata na priobalnom podrugju. S obzirom da se oko 40%
energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potro$nje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drZave EU
treba da pobolj§aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene
minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade &ije je renoviranje u toku. Noval
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 temu treba voditi raéuna o ambijentalnim i pejzaznim
karakteristikama okruZenja buduéih objekata. Odrzivoj potronji energiie
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrodnje, te implementacijom
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomian i brz nacin za
poveéanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene. Cilj
sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti
preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a
zatim poveéanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare

kucée godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energie za grijanje, standardno
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izolovane kuce ispod 100 savremene niskoenergetske kuce oko 40, a
pasivne 15 KWh/m2 i manJe Energijom koja se danas potrosi u prosjecnoj
kuci, mozemo zagrijati 3L4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasnvmh kuca.

U najVECO] mjeri treba| koristiti obnovijive izvore energije — suncevo
zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljlw izvori energue
posebno treba naglasiti potencual koriS¢enja energije direktnog suncevog
zradenja. Solame 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
raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako se ne bi
narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjih i spoljasnjih 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 omogucéuju kori§éenje sundeve energije — za grijanje i
osvjetliavanje prostora, grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za
proizvodnju elekiriéne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vilo vaZnu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja.

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

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske Celije za
proizvodnju elektri&ne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna o:

L Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrdine treba koncentrisati na
juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti
da se ogranice toplotni gubici;

L Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
spreéavaju prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska
efikasnost objekta.

- Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje sprefavaju prodora toplote
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

. Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje
kolektora;

L Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZzenost dominantnim
vjetrovima,

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve energije |
dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

L Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema,
antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom optere¢enju na osnovnu
konsktrukciju objekta.

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

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotor

a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da sami krovovi budu
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prekriveni novim solarnim plogicama umjesto da se na postoje¢e krovove
stavljaju dodatni solarni}paneli. Solarne plocice mogu imati i elemente za
grijanje poput onih za drijanje stakala automobila, za toplienje snijega s
krovova, kao i za stvaranje i skladistenje energije.

TlscaN SMOOTH

dLass” TILE,> GLASS TILE GLASS TILE \7LASS ATILE

Mehanicka otpornost solarnih plomca je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehanickog udara otpornije od klasiénih krovova od opeke, gline,
drveta. U slu¢aju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju potrebu za
uvozom elektricne energije, samim tim manju zavisnost od drzava iz
regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektri¢ne energije, a kao jedna
od kljuénih prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti Zivotne
sredine, je Ginjenica da je to ekoloSki prihvatljiva energija, u Cijem procesu
proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja
da se viSak proizvedene energije skladisti za kori8¢enje po potrebi, na taj
naéin bi se moglo uticati na rastereéenje elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu efikasnost.

21. |DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta

- urbanisti¢ko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi

22.  |OBRABIVACI .
URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTALNA SAVJETNICA 1
Jelena Samardzi¢, dipl.prav.

AL
o g e — /
23. |OVLASCENO SLUZBENO LICE: S ARKA

Jelena Franovit, dipl.ing.pejz.arh.

A ey "“"or‘#f N

24. potpis ovladéenog sluzbenog lica

25.

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

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

- Urbanistiéko — tehniéki uslovi su informacija iz vaZze¢eg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnihidobara

Podruéna jedinica Kotor
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Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/25-2732 od 13.03.2025. godine,
dostavljenog 23.02.2026. godine i zavedenog pod brojem UP/I405-280/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju Gini dio kat.parc. 1242 KO
NaljeZi¢i, prema PUP-u Opstine Kotor, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/1 1,44/17,18/19), te &. 181 &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 izgradnju objekata na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc.
1242 KO Naljezici, prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naéelima zastite kulturne bastine,
kroz studijski pristup na osnovu prougavanja ambijentainih vrijednosti predmetnog
prostora, kao [ ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i
pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i
kulturno istorijskog podrucja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno
priloZiti u okviru stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Gradnju novog objekta ne planirati na vrhovima i hrbatima brda tj. ocuvati liniju
horizonta i ne planirati gradnju na nagibu veéem od 35 stepeni;

3. Obzirom da se predmetna lokacija nalazi u blizini evidentiranog potencijalnog
arheoloskog [okaliteta - tumula, zemljane radove sprovoditi uz arheologki nadzor. U
slu¢aju nailaska na tragove arheolodkog karaktera, predvidjeti postupanje u skladu sa
¢ianovima 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara;

4. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mijerilom volumena objekata i prostorne matrice
postojecih autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrugja Kotora; Y

5. Preispitati postavijanje planiranih objekta ukloplienih u teren tako da ostanu u
“nevidljivoj” zoni uz minimalno ometanje pejzazne slike Sire lokacije;
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6. U zavrSnoj obradi fasade Kkoristiti ri1eutralne boje, zagasitih i tamnijih tonova, koje se

klapaju u opsti tonalitet prostora|bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje
udaraju od tonaliteta tradicionalqe arhitekture;

7. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje
rijesiti u skladu sa naslijedenom matricom uz o&uvanje eventualnih vrijednih elemenata
podzida i meda koristeci tradicionalne tehnike i materijale. Predvidjeti maksimalno
moguce o€uvanje zatetenog rastinja, a na svim slobodnim povrdinama predmetne
parcele formirati nove koncentracije autohtonog visokog zelenila u skladu sa
karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji

SadrZaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("Sl.list
Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu &lana 103 stav 9 Zakona o zastiti kulturnih dobara,
donijelo Ministarstvo kulture.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (Clan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49110, 40/11, 44/17,
18/18) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (Clan 106 Zakona o zastiti
kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zaétitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona
o zastiti kulturnih dobara.

Takede, ¢lanom 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 izgradniji
objekata. :

Obrazlozenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/25-2732 od 13.03.2025. godine,
dostavljenog 23.02.2026. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-280/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 1242 KO
NaljeZiéi, prema PUP-u Opstine Kotor, za predmetnu lokaciju, konstatuje sljedeée:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opétine Naljezic¢i i predstavija
integraini dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Navedeni
prostor se nalazi cca 155m od evidentiranog tumula i cca 170 m od crkve Sv. llije.

Shodno Nacrtu urbanistidko-tehniékih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni drugih
poljoprivrednih povrsina. Na lokaciju koju &ini dio kat.parc. 1242 KO Naljezi¢i povrsine 1 795
m2, planiran je indeks zauzetosti 0.1 | indeks izgradenosti 0.1, spratnosti P+Pk,

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na
pedruju opétine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaz,
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Shodne Studiji zastite kulturnih dobara na jpodru¢ju opstine Kotor za predmetni prostor su
predvideny sliede¢e mjere: mjere lii — prirodni pejzaz.

J

JERE Ill - PRIRODNI PEJZAZ:

- Qduvati karakteristike prirodnog pejzaZa (morfologiju, autenticnu samonikiu
vegetaciju, i dr.)

- lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrudja u skiadu sa Zakonom o zastiti
prirode

- OdrZavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti
kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; anafize raditi u saradnji sa
sluzbama zasltite prirodne i kulfurne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i irbatima brda tj. ocuvati liniju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjeSackih staza i mjesta za odmor vrditi uz minimalne
intervencije u prostoru i minimaine graditeljske zahvate prilagodene prirodnim
uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama ferena, duz istih
izohipsi, primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i si.)*

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistiéko tehnigki uslovi za
izgradnju objekta na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 1242 KO NaljeZiéi, prema PUP-u Opétine
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor
uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

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

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o bliZem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjerg na kultumom dobru ("Sl.list
Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skiadu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (Clan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (élan 106 Zakona o zaétiti
kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zaétitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona
o zastiti kulturnih dobara.
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Shodna izloZzenom, rijeseno je kao u izreci.

UPUTSTVO. D PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i n? a, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:

Sofija Hajrizaj, arhitekta

Dr Petra Zdravkowc
N Laringg

direktorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta
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Opstina Kotor

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuéi po VaSem zahtjevu, br. 03-333/25-2732 od 13.03.2025. godine, dostavijen
23.02.2026. godine i zaveden pod brojem 05-74/2026-1, za davanje misljenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade pojedinane procjene utlcaja za izgradnju objekta na lokaciji
koju Cini dio kat.parc. 1242 KO Naljeziéi, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu,
Uprava za zastitu kulturnih dobara, konstatuje sljiedeée:

Predmetna lokacija nalazi se u juZznom dijelu katastarske ‘opstine Naljeziéi i predstavlja
integralni dio zasticene okoline Prirodnog i Kkulturno-istorijskog podrugja Kotora.
Navedeni prostor se nalazi cca 155m od evidentiranog tumula i cca 170 m od crkve
Sv. llije.

Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni
drugih polioprivrednih povrsina. Na lokaciju koju &ini dio kat.parc. 1242 KO NaljeZiéi
povrdine 1 795 m2, planiran je lndeks zauzetosti 0.1 i indeks izgradenosti 0.1,
spratnosti P+Pk.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara
na podrudju opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaZ.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opsétine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere: mjere Iif — prirodni pejzazZ.

MJERE ill - PRIRODNI PEJZAZ:

- Ocuvali karakteristike prirodnog pejzaZa (morfologiju, autentiénu samonikiu
vegetaciju, i dr.)

- Izraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrudia u skladu sa Zakonom o zadtiti
prirode

- Odriavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad, 85330 Kotor, Crna Stranicalod2
Gora

tel: +382 32 302 572

e-mail: uzkd.kotor@uzkd.gov.me







- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti
kroz studijsku analizu prirodnih r kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa
) sluzbama zastite prirodne i kultulme bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda tj. ocuvati finjju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pje§ackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimaline
intervencije u prostoru i minimalne graditeliske zahvate prilagodene prirodnim
uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
fradicionalne gradnje (frasu birati prema prirodnim odiikama terena, duZ istih
izohipsi, primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i si.)"

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanistiéko tehnicki uslovi za
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastlte kulturnih dobara na podrudju opstlne Kotor
uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

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

Shodno gore navedenom, a na osnovu &lana 18a stav 4 Zakona o zaétiti Prirodnog i kulturno
- istorijskog podrudja Kotora, kojim je propisano da je Uprava duzna da obavijesti podnosioca
zahtjeva o potrebi sprovodenja Pojedinagne procjene, utvrdeno je da nije potrebna izrada
Pojedinacne procjene uticaja za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini dio kat.parc. 1242 KO
Naljeziéi, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja
navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradila;

d

Sofija Hajrizaj, arhitekta

o

A o

. Dr Petra Zdravkovié

direktorica

Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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Crna Gora
Uprava za zaétitu kulturnih dobara LRNAUURA

Gradanski biro op3HDY/AS
tnajedini 00677
Podruéna jedinica Kotor srindjenc: 1 8 -ﬂ?r il gl
} ramecional Jedmshyer .‘
dinica  [Mlcikaghas ik
--280/2026-5 -
\ oy |57 /
Datum: 25.05.2026 godine f=

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajudi po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, zaveden kod ovog organa
pod brojem UP/I-05-280/2026-4 od 21.04.2026. godine, za ispravku greSke u Rjesenju
ove Uprave broj UP/-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine, na osnovu &l. 26, te
Clanova 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 ispravci greske u Rjesenju broj UP/i-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine

I
U obrazlozenju Rjesenja broj UP/1-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine, strana 2,

_..treci pasus _vréi_se_ispravka_na_nadin $to_se. umjesto.: “spratnosti P+ Pk, - upisuje —— —_.

spratnost * P+1".

U ostalom dijelu Rjesenje broj UP/-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine, ostaje
nepromijenjeno.

Ovo RjeSenje proizvodi pravno dejstvo od dana od kojeg pravno dejstvo proizvodi
Rjesenje broj UP/I-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine.

Obrazlozenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara je postupajuéi po zahtievu Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/25-2732 od
13.03.2025. godine, dostavljenog 23.02.2026. godine | zavedenog pod brojem UP/I-
05-280/2026-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju objekta na lokaciji
koju &ini dio kat.parc. 1242 KO NaljeZiéi, prema PUP-u Opstine Kotor donijela
Rjesenje broj UP/1-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, je podnio
ovoj Upravi zahtjev za ispravku gredke ,zaveden pod brojem UP/1-05-280/2026-4 od
21.04.2026. godine, u kojem se navodi da je evidentirana greska u podnijetom
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zahtjevuj od strane Sekretaruata te da treba promjeniti spratnost na nacin §to se
umJesto’ "spratnosh P+Pk“+upisuje spratnost * P+1°

.........

ST e e .~ -'l

Imajuéi U vidu navedeno zbog promjene u zahtjevu , izvrena e ispravka u Rjesenju
broj UP/- 05 280/2026-3.0d 30:03 12026 .godine, kako je i navedeno u dlsp02|t|vu

| Ovo Rjesenjé‘*o‘lspravm greske prmzvodl pravno dejstvo od dana od kojeg pravno
dejstvo proizvodi Rjesenje broj UP/1-05-280/2026-3 od 30.03.2026. godine.

i Na osnovu navedenog, a shodno &lanu 26 Zakona o upravnom postupku, rijeseno je

| kao u izreci.
i
SDIREKTORICA
4 “u\\ o \\
43‘ f a/
o /Ea, eaVég/;c
Dr Pe rp Zdravkovic
\ -
| _ -’4, -
Dostaviti:

- Opétina Kotor - Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora;

- U spise predmeta.
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Crna Gora

Uprava za za¥titu kulturnih dobara

Podruéna jedinica Kotor (

Br:05-74/2026-5
Datum: 25.05.2026 godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, zaveden kod ovog organa
pod brojem 05-74/2026-4 od 21.04.2026. godine, za ispravku greske u misljenju ove
Uprave broj 05-74/2026-3 od 26.03.2026. godine, na osnovu ¢l. 26, te Clanova 18 i €l
46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sllist Crne Gore” br.56/14, 20/15, 40/16 i
37/17), donosn

RJESENJE
o ispravci greSke u pravnom aktu broj 05-74/2026-3 od 26.03.2026. godine

U pravnom aktu- Misljenju broj 05-74/2026-3 od 26.03.2026. godine, strana 1, treci
pasus ,vr§i se ispravka na nadin $to se umjesto : “spratnosti P+ Pk, “, upisuje
spratnost ' P+1".

U ostalom dijelu pravni akt broj 05-74/2026-3 od 26.03.2026. godine, ostaje
nepromijenjen. '

Ovo RjeSenje proizvodi pravno dejstvo od dana od kojeg pravno dejstvo proizvodi
Rjedenje broj 05-74/2026-3 od 26.03.2026. godine.

Obrazlozenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara je postupajuéi po br. 03-333/25-2732 od
13.03.2025. godine, dostavljen 23.02.2026. godine i zaveden pod brojem 05-74/2026-
1, za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne procjene
uticaja za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini dio kat.parc. 1242 KO NaljeZiéi, prema
PUP-u Opstine Kotor pravni akt broj 05-74/2026-3 od 26.03.2026. godine.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor, je podnio
ovoj Upravi zahtjev za ispravku greske ,zaveden pod brojem 05-74/2026-4 od
21.04.2026. godine, u kojem se navodi da je evidentirana greska u podnijetom
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zahtjevy od strane Sekretarijata , te da treba promjeniti spratnost na nacin Sto se,
umjesta - “sprétnosti P+ Pk, ~upisuje spratnost * P+1°. :

Imajuéi (' Vidu navedano, zbog promjené.u zahtjevu , izvrSena je ispravka u aktu broj

05-74/2026-3-0d:26.03/2026 .godine, Kako je i navedeno u dispozitivu.

e 1 } T ]
Ovo Rjeéerijé“o"‘iSprav'ei-gre_é_kg—e_,.[proizvofdi pravno dejstvo od dana od kojeg pravno

dejstvo proizvodi Rjesenje broj 05-74/2026-3 od 26.03.2026. godine.

Na osnovu navedenog, a shodno €lanu 26 Zakona o upravihom postupku, rijeseno je
kao u izreci. ’

G
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Dostaviti:
- Opétina Kotor - Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora,
- u spise predmeta.

Stranica 2 od 2

Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad, 85330 Kotor, Crna Gora
tel: +382 32 302 572







Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

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

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/26-1819 Kotor, 11.06.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu &l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Siuzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/18, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i ¢&l. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi, br. 046/19), rjeSavajuci po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Mari¢ Dragana ,za
gradnju objekta na kat par 1242 K.O.naljezi¢i,donosi:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1242 K.O.Naljezi¢i koji glase:

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

Obraziozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/! br. 1604-319/26-1819 od 03.06.2026. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1242 K.O.Naljezi¢i sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/I 03-333/25-2732 od 03.06.2026 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTIT!: Protiv ovog rje$enja dozvoliena je zalba Glavhom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplac¢enoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro raéun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: AS £X{e-SLUZBENO LICE
/OINVESTITORU Aasic .

2.Vodnoj knizi 45 s £ ,h

3 Arhivi iAo







J“<vODOVOD 1 KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.0.

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
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) S535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: &/ L0 ’/@/5—% Kotor: /f@é ory/’

Na osnovu priloZenih urbanisti¢ko — tehnickih uslova broj: 03-333/25-2732 od 01.06.2026. godine,
(zavedenih u ovom Preduzecéu pod brojem 02-20-1811 od 02.06.2026.god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata
za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije
za izgradnju novog objekta, na lokaciji koju &ini kat. parcela 1242 KO Naljezici, u zahvatu PUP-a Opitine Kotor
(“SLlist CG”- broj 95/20), izdaju se: N gy

\ \ Iy, \":,'-_ \ f/ '_ '

L PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI i
VoDOvOD' » T T Lo N __=i g
Za sada nema uslova za prlkljucenje na-javni vodovodnl 5|stem na ovom Iokahtetu zbog male visinske
razlike izmedu prekidne komorelpredmetne parceler ,.,' R
Da bi objekat mogao biti prrkljucen na-vodovodni 5|stem kada isti bude lzgraden kao i da bi troskovi

prikljuéenja b||| manjl preporucu;e se da se prcuektom predwdl sledece . - .
i i > , - .

e
e

1. Za vodovodnl prlkljucak potrebno je-da- objekat ima glavnl vodomJer sa dva ventlla 'smjesten u Sahtu
ili zndnom ormaritu. Vodomjerni 3aht,-odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdjé prikijuéni vod prelazn sa javne na prlvatnu parcelu Poklopac sahta mora biti metalni,
precnika najmanje 600.mm, za “lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj 3aht ne postavljati na
parking niti kolovoz Ne ugradlvatl vodomjere kako im ne biisteklo vazenje plombe Vodomjen moraju
biti dostupni - ne smiju biti zakljucani. T J o

‘\

n H

2. Ukoliko objekat ima vide, stambenlh ifili- pOS[O\th Jedlnlca, za: svaku Jedlnlcu postaviti poseban
vadomjer na pr:stupacnom mjestu (kao npr strulomjerl)

3. Na prlkljucku pruevodomjera, gledanousmjerutoka vode, potrebno Je ugradltl zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil). "\ Lo B ,” L ‘

4. Glavni projekat instalacija vodovodafl kanahzacue\objekta koji se dostavlja na saglasnost ovom
Drustvu, treba da sadrfi detaljnu -izometrijsku $emu sa unedenim pretnicima cijevi, sa jasno
definisanim brojem, poz:cuamall precmmma svih vodomjera kao-i.detalj vodomjernog Sahta/zidnog
ermarica sa specifikacijom materuala K

5. Radove na priklju€enju i montazi vodomjera po.pravilu |zvod1 ovo Drustvo.

KANALIZACIA
6. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi ra¢una da se septitka jama
ili bio precistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja na javni kannalizacioni sistem pa

Stranicalod 2
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i
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-racuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

instalacije prilagoditi tako da se prikljutenje izvede 5to jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude
izgraden.
7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, Sto znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljuenje izmedu njih.
8. Ukoliko su u objektu predvideni restorani, praone, servisi ili drugi prostori u iz kojih se ispusstaju
otpadne vode sa sadrZajem ulja, masti, naftnih derivata i sl. zbog buduceg prikljuenja na javni
kanalizacioni sistem predvidjeti ugradnju separatora masti.

— ‘.?' ‘ S
OP3TE S .*!l-',-,;\.,' .
9. Ukoliko se na parceli nalaze :nstalacue 'vodovoda i kanallzacue troskow njihovog izmjestanja padaju

na teret investitora. Prolekat lzmjestanja 1e potrebno dostaviti ovam Drudtvu na saglasnost prije

- ' ' N - N

poletka izvodenjatadova: . 7 .- 4] . R g

@

10. Zadtitna zona dlstrlbutwnog qevovoda je s:rme po 2m sa obje strine m Jereno od ose cjevovoda. To
znadi da se fikakvi objekti, niti gradevmsk: radovi’ ne smuu izvoditi.unutar’ zastltnlh zona. U sluéaju
ostecenja qevovoda prlllkom |zvodenja radova, troskow popravke padaju na teret investitora.

11. Ukaliko prlkljucm c;evovod prelazi- preko ‘susjedne, parcele, obaveza rnvestltora/vlasnlka objekta je

pribavljanje ov;erenesaglasnostlvlasnlkate parcele. . " T ":I \ [
12. Projektno tehnlckl uslovi vaze 12 i ijSECI od dana lzdavanja |st|h A \'1_ L

f‘ Al .ll .‘.l
Ve
"’i

i Y
- _‘.._J; : i

InZenjer za mapiranje i -

aZuriranje GlIS-a

Markovic Ptvo

DOSTAVLIENO:
- Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opétina Kotor
- Arhivi
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. Stari grad 317
Crna Gora @’5/ /%/ﬂ A 2:?3? - 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor™ 7% tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobradaj privreda@kotor.me
www kotor.me -
UP/I Br: 1606-341/26-1818-2 Kotor, 26.06.2026.godine

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

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novog objekta na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 1242 KO
Naljezi¢i u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobradajnice nizeg ranga;

Kolske ulaze/izlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pje$ackih

prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka definisati u odnosu na rang saobraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazelizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka

vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistickih autobusa, dostavnih

vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcelefa, planiranog sadrzaja,

ofekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobracaja 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 povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

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

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

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);

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

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







« ,.° ajmanje 5% parking mjesta treba namuenttl licima sa posebnim potrebama (u skladu
2 sa vazedim Pravilnikom).

"

9'. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,
e dimenzionisati prema vaZeéim normativima;
10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog sacbracaja;
11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehnicku dekumentaciju prikljucka na
javnu sacbracajnicu (graficki prikazati mjesto | nadin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;
12.Saobraéajno tehnicku dokumentaciju prikljuéka | parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;
13. Prijle pogetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tokova i 8asije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/ Br: 16-341/26-1818 od 03.06.2026. godine
kojim se trazi da se izdaju saobradéajno tehnicki uslovi uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novog objekta na lokaciji koju ¢ini dio kat. parc. 1242 KO
Naljeziéi u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su prilozeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/25-2732 od 01.06.2026.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rie$enja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplac¢ena je.

Ou/ sEenU’sluzbeio lice

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16

3. Arhivi




