URBANISTI(':K|O - TEHNICKI USLOVI

- |- SekKretarijat za urbanizam, stanovanje i

OPSTINA KOTOR

uredenje prostora

Broj, 03-333/26-7027

Kotor, 22.06.2026.9g.

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,
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 Pakkanlilar Mehmet Ali od 15.04.2026.izdaje:

URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukciju postojeceg objekta, na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 245 KO Kotor Il, u

obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br. 95/20).
Na strmim terenima ¢&iji je nagib veci od 35° u podruéju uze zone UNESCO
zabranjena je gradnja.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: PAKKANLILAR MEHMET ALI

POSTOJECE STANJE

Uvidom u LN br. 186 — prepis utvrdeno je sliedede:

-kat.parc. 245 KO Kotor |l se vodi kao dvoriste u povrsini od 36 m2;
-na kat.parc. 245 KO Kotor Il evidentiran je objekat br.1 — porodiéna stambena zgrada
gabaritne povrSine (gabarit) 52 m?, spratnosti P2.

Ukupno: P= 88 m2

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

[cezure.

Namjena predmetne lokacije je mjeSovita namjena (MN), u odmaku od 100-1000 m, van

Ovim Planom se omogucéava rekonstrukcija/obnova svih postojeéih objekata, tradicionalne i
savremene gradnje, izgradenih u skladu sa zakonom, u postoje¢im gabaritima i utvrduju se
sliedeci opsti uslovi za njihovu obnovu/rekonstrukciju:
- Pod zadrzavanjem postojeéeg gabarita se podrazumijeva da se tokom rekonstrukcije
zadrzava postojeéi oblik kuée, postojeCe dimenziie kuée (posebno se naglasava
zadrZzavanje fasadnih visina, Sirina i drugih dimenzija, odnos punih zidnih povrsina i otvora i
sl.) oblik i nagib krova.

U zoni mjesSovite namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih, administrativnih,
proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno tkivo, kao i objekata
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druge kompatibilne namjene deflnlsane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsma elementima urbanisticke regulacije i
'edinstvenim grafickim simbolima. |

7.2.

Pravila parcelacije |

Posto;eca parcelacija. l
;_'_‘,’ dmetnu lokaciju &ini kat.parc. 245 KO Kotor Il u povrsini od 88 m?.

Za predmetnu lokaciju omoguéava se rekonstrukcija postojeéeg objekta u postojeéim
gabaritima.

Urbanisticki indeksi:

- indeks zauzetosti: postojeci

- indeks izgradenosti: postojeci

- maksimalna spratnost: postojeéa

Ovim planom predvida se mmlmalna veliéina parcele za gradnju u naseljima od 350
m2, a za dvojne objekte 600 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 urbanistidko-tehnickim uslovima |
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vi§e urbanisti¢kih parcela, dio
jedne ili djelovi viSe urbanisti¢kih parcela. Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije
definisana planskim dokumentom. Ako je lokacija dio jedne urbanistitke parcele ili ako
lokaciju &ine vi$e urbanisti¢kih parcela ili ako se na lokaciji realizuje planskim dokumentom
definisana fazna izgradnja, potrebno je uraditi idejno rjeSenje za kompletnu urbanisticku
parcelu i definisati faznost realizacije u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima. Idejno
rjeSenje iz stava 4 ovog Clana podlijeZe reviziji, u skladu sa zakonom kojim se ureduje
izgradnja objekata.

Vertikalni gabarit

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

Podrum (Po}) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemija,
odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaZa. Ukoliko je namjena podruma
garaziranje, tehniCke prostorije, servisne prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova
povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

- Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili vifom od okolnog uredenog
terena, 1. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemiju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

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

Zavrsna etaZza moZe biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povriine etaZe ispod. Gdje
je naznacena spratnost sa Pk, znaci da se moze koristiti i Ps.

Visina etaze

Najve¢a visina etaZe za obraun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaZnih konstrukcija iznosi:

- za stambene podzemne etaze-garaZe i tehnicke prostorije do 3.0 m;

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m:
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- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaZe na
mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne #gine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ’ﬂj |m]ena posebnlh propisa, s tim &to visina objekta ne mozZe biti ve¢a od najvede
isine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko - tehni¢kim

rima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na visinama g
medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju
pojedinaénim etaZzama.

Horizontalni gabariti

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

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

Kota 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 rje$eni tako
da se prillkom 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. lznimno, 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% povriine
izmaknute kaskade.

OV|m planom predvida se mlnlmalna veli€ina parcele za gradnju u naseljima od 350
m?, a za dvojne objekte 600 m>.

Koordinate predmetne [okacije:

o H
£263969.12 4658197.88
636397062 4698197.57
6363973.45 46981972/
636397311 4698203.07
636397612 4658206.60

6363976.98

4698206.37

6363978.68

469821063

63563578.64

4698213.08

6363%74.89

4698213.46

6363574.30

4698212.10

5363%972.24

4698212.66

6363571.63

46982i2.88

6363971.29

469821161

65063970.26

4698204.18

636397017

4698202.01

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

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

Shodno &1.15, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za|
gradenje objekta ("SluZbeni list CG", br. 63/25) propisano je da tehni¢ka dokumentacija za
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lgradenje objekta sadrzi elaborat parcelacue po planskom dokumentu, ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

7.3.

GradgV|n§!<a i regulaciona linija, odnqs prema susjednim parcelama

Postt?sﬁ?.? l

TR

USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO -

;;?RUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
D E
HNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Na osnovu sadrZzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZzeéim Tehnikim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima na teritoriji Cre Gore i izraZava
oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vierovatnoéom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slu¢aj 10 %
vjerovatnoce prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata.

Zastita od pozara

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

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozZara 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, 03/23,
82/25) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.
8/93) i Zakonom o zapaljivim te¢nostima i gasovima ("Sluzbeni list CG" br. 26/10, 48/15,
33/26).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu ("Sluzbeni list CG" 51/26) pri izradi
tehni¢ke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomocne prostorije | objekta gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom prostoru,
duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektim
zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slugaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr$i procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG" br. 47/13, 53/14 i 37/18)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu,
odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja projekta/objekta na
Zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

/

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je miSlienje o potrebi izrade HIA studije br:05-157/2026-3 od
19.06.2026.god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta u
postojeéim gabaritima, na katparc. 245 KO Kotor Il, br:UP/I-05-597/2026-3 -od
18.06.2026.god. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica
Kotor.




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

“Mjere | - istorijski gradovi (Kotor, Perast i Risan)

- Na prosjpru istorijskih gradova ne smuq se planirati izgradnja novih objekata, mijenjanje
naslued Sfhe urbanisticke matrice i karaktenstlka graditeljske bastine. Za sve bespravno

e objekte | intervencije predwdjetl uklanjanje ili, ako je moguce, uklapanje u skladu
nzervatorskim uslovima.

- Na gradevinama je jedino moguce sprovoditi intervencije uskladene sa izdatim
konzervatorskim uslovima i projektima koji su odobreni od strane institucije za zastitu
kulturnih dobara.

- Podzemnu infrastrukturu treba planirati uz konzervatorske uslove kojima ée se propisati
mjere zastite arheolo$kih slojeva, zastora ulica i trgova i drugih elemenata nasljeda.

- Planovi i projekti postavljanja privremenih objekata i urbanog mobilijara moraju prethodno
biti odobreni od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara.”
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Shodno gore navedenom utwrdenoc je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja
rekonstrukcije postoje¢eg objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 245 KO Kotor Il, na kulturnu
ba&tinu (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 zaétitu.

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

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI ] LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata [icima smanjene
pokretljivosti u skiladu 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
ristup | kretanje lica smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (Si list CG br 44/15).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u zoni 4 - Podruéje slobodne gradnje za objekte sa visinom do
51.1 m.m.s.l. Za objekte preko 51.1 m m.s.l. neophodna saglasnost agencije na tehnitku
dokumentaciju.
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15. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/

16. MOGUCNpST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

)/
- ‘.// ]

17. USI:GV[ ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |[Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
TehniCku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
sa planom elektroenergetske infrastrukture, vaZe¢im tehnitkim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno je
postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeéa.
Mjesto i nadin prikljuéenja objekta na elektroenergetsku mreZu odrediée se nakon izrade
tehni¢ke dokumentacije struéne sluzbe CEDIS-a.

17.2. |Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

___|Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3. |Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa kat.parc. 345 KO Kotor Il — ulica, uz uslove nadleznog
organa.

17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi
Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim sel
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-

18. GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade projektne dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geologkim istraZivanjima (“SI.
list RCG" br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geolokih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geologkih
istrazivanja.
Sve proracune seizmiCke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke rejonizacije. Podrugje opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmigkog
intenziteta po MSC.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmiékim podrugjima (“Sl.list
SFRJ", br.31/81, 21/88 i 52/90).
Za potrebe prora¢una Koristiti podatke HidrometeoroloSskog 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 MjesSovita namjena (MIN)
kat.parc. 245 KO Kotor Il

Povrsina urbanisticke parcele povrsina 88 m”







Maksimalni indeks zauzetosti

Maksimalni)'ndeks izgradenosti

‘ Postojeci
]

‘ Postojeci

/
Bruto g@d’evinska povrSina objekata (max BGP) | Postojeca

Maksimalna Postojeca

spratnost

objekata

Maksimalna Postojeca

visinska kota

objekta

Parametriza }

parkiranje

odnosno

garaziranje

vozila

Smjernice za U skladu sa RjeSenjem o konzervatorskim uslovima br. UP/I-05-597/2026-
oblikovanjei [3 od 18.06.2026. godine, izdatim od strane Uprave za zastitu kulturnih
materijalizaciju, [dobara, Podruéna jedinica Kotor.

posebno u

odnosu na Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
ambijentalna  |okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja
svojstva fizicke sredine. Prilikom

podrucja oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i

forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaZiti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti
prostora.

Materijalizacija objekata treba da po$tuje ambijentalna svojstva podrugja,
kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi$u ambijentalne kvalitete
planiranog podrudja.

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

Preporu¢ene boje RAL 9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

1013
1032
7015
To47

0002

HI 8 3 8
Preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim

tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrSine cjelokupne povrsine
fasade objekta.
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Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogudilaiizgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane* ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti
rasCiScavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvrSiti odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom
da doprinosi opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta,
svojom reprezentativhoscu i kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuéi u obzir specifiénost podruéja u pogledu obilnih padavina (kise)
koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati
negativne uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijaie;
- nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZe
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutradnji
zajednicki prostor, ili zelenilom;
- do donosSenja Plana generalne regulacije Crne Gore mozZe se graditi na
dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na funkcionalnost |
pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni
za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na naéin da
se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju
sadnju drveca i veéu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu
i reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedenim|
uslovima u planu, kako u pogledu stepena czelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanije.

Usiovi za PoboliSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
unapredenje primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
energetske pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
Iefikasnosti (upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog

mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podru€ju. S obzirom da se oko 40%
energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potrodnje. 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 postojeée zgrade &ije je renoviranje u toku. Nova
verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojadava
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 raéuna o ambijentalnim i pejzaZnim
karakteristikama okruZenja buduéih objekata. OdrzZivoj potroénji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz nadin za
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene. Cilj
svecbuhvatne ustede energije, a time i zadtite Zivotne sredine, ée stvoriti
preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih zgrada, a
zatim povecanje obavezne toplotne zaStite novih objekata. Prosjeéne
stare kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
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standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kude
oko 40, a pasivne 15 kWhlm2 i manje. Energijom koja se danas potro$i u
prosjecnoj kuéi, mozemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10
pasivnih kuéa.

U najveCOJ mjeri treba Kkoristiti obnovljive izvore energue ~ sundevo
zradenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije,
posebno treba naglasiti potencijal koriS¢enja energije direktnog sunéevog
zraCenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama
koje imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih
objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako se ne bi
narusila autentinost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutrasnjin i spoljasnjin kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa
pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguc¢uju Kkori$éenje sun€eve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektor) i za
proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zraéenja.

Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
sunevo zratenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée
nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske celije za
proizvodnju elektriéne energije.

Pri projektovanju i izgradniji objekata voditi raéuna o:

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

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
spreCavaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska
efikasnost objekta.

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

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

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

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i
dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobi¢ajena i opravdana, a za znadajniju proizvodnju elektritne energije
pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme
koji koriste opti¢ka 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

(o]






a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da sami krovovi budu
prekriveni novim solarnim ploCicama umjesto da se na postojeée krovove
stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plo¢ice mogu imati i elemente za

grijanje poput onih za .grijanje stakala automobila, za toplienje snijega s

Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika, dokazano je da su
prilikom mehani¢kog udara otpornije od klasicnih krovova od opeke, gline,
drveta. U sludaju implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju potrebu za
uvozom elektriche energije, samim tim manju zavisnost od drzava iz
regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna
od kljuénih prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti Zivotne
sredine, je ¢injenica da je to ekoloski prihvatljiva energija, u ¢ijem procesu
proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je
ideja da se viSak proizvedene energije skladisti za koriSéenje po potrebi,
na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske
infrastrukture, manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko
vecéu efikasnost.

21. DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta

- urbanisticko - gradevinskoj inspekciji
- arhivi
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25. PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA:

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

- Urbanisticko — tehni¢ki uslovi su informacija iz vaze¢eg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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¢ Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

Uprava za zastitu kulturnih dobara 853;?. ‘jgg;’;;;‘;fﬁ;;
Podruéna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me
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Broj; 05-157/2026-3 asifikgbion znak 19.06.2026. godine

0% 57, T

dpgffna Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, br. 03-333/26-7027 od 20.04.2026. godine, dostavljenog
21.04.2026.godine | zavedenog pod brojem 05-157/2026-1, za izdavanje misljenja o potrebi
izrade pojedinacne prociene uticaja rekonstrukcije objekata u postojeéim gabaritima na kat.
parc. 245 K.O. Kotor [l, prema GUR-u , PUP-u Opétina Kotor, na kulturnu bastinu, a nakon
uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju, Uprava za zastitu kulturnih dobara konstatuje
sljedece:

Predmetna zgrada, anag. br. 406 ima status kulturnog dobra, a stavljena je pod zastitu
RjeSenjem Opstinskog zavoda za zastitu spomenika Kotor, br- 214/4 /4 od 25.02.1986.
Takode predstavlja integralni dio kulturnog dobra Stari grad Kotor koji je kao cjelina
upisan u Registar kulturnih dobara Crne Gore i integralni dio Prirodno i kulturno
istorijskog podrudja Kotora na Listi Svjetske prirodne i kuiturne bastine UNESCO-a.

Na predmetnoj katastarskoj parceli i koja se nalazi u sjeveroistoénom dijelu Kotora, u
pretposlednjem redu kuca ispod brda, predstavija kucu spratnosti P +2, pokrivenu
dvovodnim krovom. Zgrada je gradena kamenom, Krov je pokriven kanalicom starog
formata.

Zgrada je prema istoku prislonjena uz teren tako da sa isto&ne strane vidna fasada bez
otvora je jedino u visini Il sprata.

Prema zapadu u visini | sprata zgrada ima dvije ose prozora a na Il spratu prozori su
postavijeni u tri ose. Prozorski otvori Il sprata su manjih dimenzija od prozora na |
spratu.

U prizemlje se dolazi iz prolaza na zapadnoj strani. U visini poda | sprata uz juznu
stranu zgrade nalazi se dvoriSte. Uz sjevernu stranu zgrade naknadno je dozidan
aneks sa terasom u visini Il sprata. Ka terasi vode naknadne probijena vrata Ciji otvor
je izveden u opeci.

Zgrada ima urusen krov i meduspratne tavanice koje su ostecene usled uticaja
atmosferilija sa krova.

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

MJERE I - ISTORIJSKI GRADOVI (Kotor, Perast i Risan)

- Na prostoru istorijskih gradova ne smije se planirati izgradnja novih objekata,
mijenjanje naslijedene urbanisticke matrice i karakteristika graditeljske bastine. Za
sve neodobrene odnosno bespravno podignute objekte i intervencije predvidjeti
uklanjanje ili, ako je moguée, uklapanje u skladu sa konzervatorskim
uslovima.

Stranfca 1 od 2






Planska dokumenata raditi u, skladu sa postojecim studijama za$tite i vaZecim
urhanistickim projektima:- (Kotor i Perast);. za zasticenu zonu Risna predvidjeti
izihdu Urbanistickog projekta . oot

- - - Y P - ‘!':"‘"'I.h.- .m‘ _” ' - .
gradevinama je jedino moguce sprovoditi intervencije uskladene sa izdatim
onzervatorskim uslovima i projektima koji su odobreni od strane institucije za
zastitu kulturnih dobara . ' \

——a—

urbanisticko-tehniCki usiovi treba da se sé‘stoje od: konzervatorskih uslova i
tehnickih uslova (komunalne i infrastrukturne mjere i prikljucci)

1

Podzemnu infrastrukturu treba planirali uz konzervatorske uslove kojima ée se
propisati mjere zadtite arheoloSkih slojeva, zastora ulica i trgova i drugih
elemenata nasljeda

Planovi i projekti postavijanja priviemenih objekata i urbanog mobifijara moraju
prethodno biti odobreni od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Uvidom u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju utvrdeno je da je Nacrt urbanisticko -
tehniékih uslova za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekata u
postojecim gabaritima na kat. parc. 245 K.O. Kotor II, prema GUR-u , PUP-u Opstine Kotor,
moguée u potpunosti uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrugju
opétine Kotor, uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o za$titi Prirodnog i kulturno - istorijskog podrugja Kotora je
propisano da je u okviru Podrucja Kotora i zasticene okoline, organ nadlezan za izdavanje
urbanisti¢ko-tehnikih uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duZan da prije izdavanja
urbanistidko-tehnickih uslova, odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument
odnosno urbanisticki projekat, organu uprave nadleznom za zastitu kulturnih dobara (Uprava
za zastitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o potrebi sprovodenja postupka izrade
Pojedinatne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS smjernicama za izradu
Procjene uticaja na badtinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu Clana 18a Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podrucja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja
rekonstrukcije postojeceg objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 285 KO Kotor i, prema GUR-
u, PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih
Konzervatorskih uslova.

Dr Petra Zd'ravkovié
_diréktorica

Dostaviti:
- Naslovu;
- U spise predmeta.
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Uprava za zastitu kulturnih dobara
1 .
Podruéna jedinica Kotor | LKNA URA06

i wradanski biro epiineRkole na cany

Primj¢no: ;
Vr;nizaciena o Viijedaost
3 jedinica  [klasitikacioni zuak ]
Datum: 18.06.2026 godine ( -

Uprava za zastitu kuiturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora, Opétine Kotor, br. 03-333/26-7027 od 20.04.2026. godine,
dostavljenog 21.04.2026. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-597/2026-1 za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanistiéko tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju objekata u postoje¢im gabaritima na kat. parc. 245 K.O. Kotor
I, prema GUR-u , PUP-u Opétina Kotor , ("Sl.list Crne Gore" br95/20), saglasno &lanu 102
stav 2 1 ¢l. 101 stav 2 Zakona o zatiti kulturnih dobara ("Si.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/18, 84/24), te €l. 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore*
br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), ¢lanu 26dZ Zakona o zaétiti prirodnog i kulturno- istoriskog
podrucja Kotora ("Sl.list Crne Gore" br. 056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), donost:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekata u postojeéim gabaritima na
kat. parc. 245 K.O. Kotor |l '

1. Konzervatorski projekat je potrebno zasnovati na preciznim arhitektonskim crtezima i

analizi postojeceg stanja predmetne stambene cjeline kao i na osnovu arhivskih izvora
i literature.

2. Predvidjeti zadrzavanje dispozicije i izgleda objekta, njegove visine, spratnosti,
rasporeda i veliine otvora, rjeSenja krova i nagiba krovnih ravni.

3. Sacuvati rjeSenje i izgled krovnog vijenca (tzv. “kotali”)

4. Za krovni pokriva¢ predvidieti tamnocrvenu patiniranu kanalicu; postojecu zdravu
kanalicu potrebno je sacuvati i predvidjeti njenu ponovnu upotrebu.

5. Mjere statitke sanacije predvidieti uz postovanje originalnin arhitektonskih
karakteristika zgrade.

6. Projektom predvidjeti ofuvanje originalne obrade fasada uz otuvanje zdravih spojnica
i dopunu malterom istih karakteristika na mjestima nedostajucih.

7. Predvidjeti zadrzavanje postoje¢e zdrave stolarije uz neophodne mjere konzervacije i
zastite. Novu stolariju predvidjeti u svemu prema originalnoj stolariji.
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8. Predvidjeti ocuvanje originalnih kamelnih plo¢a poda.
LA foe ‘,‘-"-‘-":l"..lf' !
9. Uspogtaviti originalna vrata u prizemlju na osnovu podataka na licu mjesta kao |
an% nih primjera z‘éstqp_ljeni_hf-utérﬁitekturi Kotora.

bl

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sl.list Crne Gore, br.
61/18).

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

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

Obrazliozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarfjata za urbanizam ,
stanovanje i uredenje prostora, Opétine Kotor , br. 03-333/26-70270d 20.04.2026. godine,
dostavljenog 21.04.2026. godine i zavedenom pod brojem UPI-05-597/2026-1 za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisti¢ko tehnikih uslova za izradu tehniCke
dokumentacije za rekonstrukeiju objekata u postojecim gabaritima na kat. parc. 245 K.O. Kotor
I, a nakon uvida u dostavlienu i raspolozivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

« Na predmetnoj katastarskoj parceli i koja se nalazi u sjeveroistoénom dijelu Kotora, u
pretposlednjem redu kuca ispod brda, predstavlja kucu spratnosti P +2, pokrivenu
dvovodnim krovom. Zgrada je gradena kamenom. Krov je pokriven kanalicom starog
formata.

« Zgrada je prema istoku prislonjena uz teren take da sa istoéne strane vidna fasada
bez otvora je jedino u visini Il sprata. :

« Prema zapadu u visini | sprata zgrada ima dvije ose prozora a na |l spratu prozori su
postavljeni u tri ose. Prozorski otvori Il sprata su manjih dimenzija od prozora na |
spratu.

« U prizemlje se dolazi iz prolaza na zapadnoj strani. U visini poda | sprata uz juznu
stranu zgrade nalazi se dvoriSte. Uz sjevernu stranu zgrade naknadno je dozidan
aneks sa terasom u visini |l sprata. Ka terasi vode naknadno probijena vrata £iji otvor
je izveden u opeci.

» Zgrada ima urusen krov i meduspratne tavanice koje su o$teéene usled uticaja
atmosferilija sa krova.

« Predmetna zgrada, anag. br. 406 ima status kulturnog dobra, a stavljena je pod zastitu
Rjesenjem Opétinskog zavoda za zastitu spomenika Kotor, br- 214/4 /4 od 25.02.1986.
Takode predstavlja integralni dio kulturnog dobra Stari grad Kotor koji je kao cjelina
upisan u Registar kulturnih dobara Crne Gore i integralni dio Prirodno i kulturno
istorijskog podrugja Kotora na Listi Svjetske prirodne i kulturne bastine UNESCO-a.
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» Shodno Studiji zastite kulturnih dobalra na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sijedece mjere:

MJERE | - ISTORIJSKI GRADOVI (Kotor, Perast i Risan)

- prostoru istorijskih gradova ne smije se planirati izgradnja novih objekata,
shijenjanje naslijedene urbanisticke matrice i karakteristika graditeljske baétine.
Za sve neodobrene odnosno bespravno podignute objekte i intervencije
predvidjeti uklanjanje ilii ako je moguce, uklapanje u skladu sa
konzervatorskim uslovima.

- Planska dokumenata raditi u skladu sa postojecim studijama za.§titIe i vazedim
urbanistickim projektima (Kotor i Perast); za za$ticenu zonu Risna predvidjeti
izradu Urbanistickog projekta

- Na gradevinama je jedino moguce sprovoditi intervencije uskladene sa izdatim
konzervatorskim uslovima i projektima koji su odobreni od strane institucije za
zaStitu kulturnih dobara

- urbanisticko-tehnicki uslovi treba da se sastoje od: konzervatorskih uslova i
tehnickih uslova (komunaine i infrastrukturne mjere i prikljucci)

- Podzemnu infrastrukturu treba planirati uz konzervatorske uslove kojima ée se
propisati mjere zatite arheoloskih slojeva, zastora ulica i trgova i drugih
elemenata nasljeda

- Planovi i projekti postavijanja priviemenih objekata i urbanog mobifijara moraju
prethodno biti odobreni od strane Uprave za za$titu kulturnih dobara.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oCuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji €ini integralni dio zaStiCene 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 mjera na kulturnom dobru (Sl.list
Crne Gore, br. 61/18).

Projekat uraden u skladu 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 (&lan 106 Zakona o zastiti
kulturnih dobara, "Sllist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona
o zastiti kulturnih dobara, kao i shodno &lanu 26dz Zakona o zastiti prirodnog i kulturno-
istoriskog podrucja Kotora ("Sl.list Crne Gore" br. 056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), kojim je
propisano da do donosenja MenadZment plana i Studija zastite u skladu sa &lanom 26b ovog
zakona, u zasticenoj okolini Podrugja Kotora, urbanistiCko-tehnicki uslovi i gradevinske
dozvole izdaju se samo u skladu sa rjeSenjem Uprave kojim se utvrduje da su projektna
dokumentacija, urbanisticki parametri i namjena u skladu sa studijama zaétite koje su dio
vazecih planskih dokumenata, kac i sa vaze¢im mjerama i reZimima zastite kulturnih dobara,
odnosno donesenom pojedinacnom procjenom uticaja na ba$tinu (u daliem tekstu:
Pojedinacna procjenay).
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Clanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje .
konzervatorskih mjera na nepokretnom kultulrnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi 0 planiranju prostora i izgradnji objekata.

Shodno izloZenom, rijegeno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVJ O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i nj€dija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

l 5 g)?a aec/boyic”
fj

Dr Petra Zdravkovié
direktorica

Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- | spise predmeta
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postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
' tel/fax: (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071
z e-mail: vedovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
2 Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: (27 I - o6 0// Kotor: 0. OF 7

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih usiova broj: 03-333/26-7027 od 22.06.2026. godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 02-20-2166 od 01.07.2026. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata
za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehni¢ke dokumentacije
za rekonstrukciju postojeceg objekta, na lokaciji koju &ini kat.parcela 245 KO Kotor I, u obuhvatu GUR-a i PUP-
a Opétine Kotor (,,SLIist CG“, broj 95/20), izdaju se:

\n’ '- / ] “\. f“h\ f‘
\ PROJEKTNO-TEHNICKI l\JSLOVI ~,
RN \,\ ——e Jn‘.x‘_"l }f' _;":}
r.\ .' . - ~ "-4 o
VODOVOD™ " ¢ - g] ™ o
1. Minimalni pntlsakna mjestu prlkljucenja |zn05|‘cca2bara ‘;‘_\ L \\

2. Objekat na predmetnOJ parcell je. prtkljucen na vodc:\}odm qevovod Potrebno je izmjestiti postojeci
vodomjernt saht odnosno zidni_ ormarlc sa vodomjerlma na granlcu parcele‘na _vanjski zid objekta ili u
Saht ispred’ objekta faT A ":‘-. ‘H:\ W 1 f f" S \-‘\ S

3. Glavni vodomjer sa dva ventila: moze b|t| smjesten U sg_ahtu ili z:dnom orma\lncu Kgg__objekata sa malim
brojem stambenlh i poslovnlh jedlnlca vodomjerl za pojedlnejedlnlce mogu se postawtl direktno na
granicu parcele iu tom sluaju | ne?ﬁa potrebe za ugradnjom glavnog vodomjera, {osim ako ne postoji

interni rezervoar) Ukoliko postop protwpozarna mfeza (hldrantska sprlnkle{), za- nJu predvidjeti

jedan poseban 'Lfodomjer u sahtu 58 glavnlm ,vodomjerom samo ako ]e dlmenzua sanitarnog
vodomjera manja od protwpozarnog za dvue staindardne veltcme vodomjeraalh \nse . Inade dovoljan je
samo Jedan za]edmckl vodomjer Poklopac Sahta mora biti- metalnl precnlka najman}e 600 mm, za
lako saobraéajno opterecenje zbog toga ovaj saht ne-postavljati na parklr{g niti- kolovoz. Vodomijeri
sa prirubnicama’ treba da,budu |zveden| ka5 kamblnovanllvodomjerl Prilikom’ ugradnje glavnog i
internih vodomjera ne korlstltl "kugla venttle Vodomjen mora]u biti dostupni - ne smiju biti
zaklju€ani. V i N \‘ o

4, Ukoliko objekat |ma \nse stambenlh I/l|[ poslovmh jedlnlca za-svaku {jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pr:stupacnom mjestu (kao npr strUJomJerl) Ne postavijati posebne vodomjere za bazen,
zalivanje i drugu zajednicku- potrosnju jer_se zajedmcka potrosnja obraCunava prema glavnom
vodomjeru i obratunom se: rasporedu;e na fakture za svaku Jedmlcu Za svaki vadomjer, prema kojem
se ispostavlja faktura za utrosenu vodu potplsu;e ‘se ugovor o isporuci vode i medusobnim
obavezama, odnosno mora biti konkrétno pravno ili lelcko lice koje se cbavezuje na placanje za
obavljene usluge.

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

6. Na prikljucku, prije vodomijera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

7. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljutenja na uliéni
vod do vodomjernog Sahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.
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Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadr?i detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicifama svih vodomijera i pre¢nicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta. U slu€aju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojedih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati polozaj i dimenzije postojeéeg prikljucka sa vodomjerom,
kao i poloZaj i dimenzije novog prikljucka.

Radove na prikijutenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACHA
Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjesavatl lndw‘ldualno Tom prilikom voditi racuna da se

vodonepropusna septicka Jama |I| bIO preastac moraju\\xzbacrcl Jdz. upotrebe prilikom prikljutenja na
.._.—"

javni kanalizacioni sistem pa mstalacue prllagod|t|f tako- da* se pnkljucen]e moZe izvesti $to

._——.._._

jednostavnije kada kanal:zacmm sistem bude lzgrad?n : *.f . -
Kanalizacioni 5|stem ~Kotorazgraden je kao i';eparatnl/mstem* Sto znau da su sistemi fekalne i
atmosferske kanallzacue potpuno odvcuenl\ rda je zabranjeno komblnovano prlkljucenje izmedu njih.
Ukaliko se u ObJEktU predwdaju garaze\ser\nsl restoram fpraone i drugl prostorl koii ispustaju vode
sa sadrzajem uIJa mast1 benzma |5I|cno\za slucaj buduceg prlkIJucenja na planlramjavnl kanalizacioni
sistem, pred\udjetl ugradnju separatora mastl 7 Y og e
e NS

0P§TE ;‘ T e e l ~1
Ukollko se_ra parceh nalaze: rnstalacue.vodovoda i kanallzacue troskovi- I"IjlhOVOg ‘izmjedtanja padaju
ha teret mvestltora PrOJekat lszestanja je potrebno dostaviti. ovom Preduzecu na _saglasnost prije
poéetka lzvodenja radova e f-‘:" 7 f/ | ' “‘ 5:3?":]?}‘: T j' / ,h:":‘“‘!
Zastitna zona dlstrlbutlvnog qevovoda je smne po 2m Isa obje str;?ué mjereno od- ose cjevovoda. To
znati da se:nikakvi Ob]ektl,’l’lltl gradevmsk: radow ne .Smiju, |zvod|t| unutar zastltmh zona. U sluéaju
oitecenja c;evovoda prlllkom |zvodenja radoxifa !croskow popravke padaju na teret investitora.
Ukoliko prikljuéni CjEVOVOd vodovodm lh kanallzauom prela2| preko sus;edne parcele, obaveza
investitora/vlasnika objekta je pnb%vlpméfov;erene saglasnostl vlasnlka te parcele

~
Projektno tehnicki uslovi vaze 12 .m jESECI od dana |zdavanja |st1h

‘ / - -.-hh __—"f,f—-\ " N

‘-. ,..___ ',

[T

b
Noapomena: Pored navedenih tehmck:h usfova, (da br objekat mogao bm pnkyucen na vodovedni | kanalizacioni
sistem, potrebno fe da se za isti dostavi gradewnska dozvola/prijata gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.
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DOSTAVLIENO:

- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora; Opétine Kotor
- Arhivi 3




Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 8565
Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove i sacbradaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/1 Br: 16-341/26-2184 Kotor, 26.06.2026.godine

Za: Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor

. Ll_(N_ﬂ LVUKA
Uradanski biro opstine Koror

. 'rimljeno; 1Y -Ub- ZUZE
Predmet: Odgovor na zahtjev rganizaciona] dimsiver] [Redelbee] 'lpn“ i
cdinica— {asifikacionj zmak 8

| D5n) -l y| |

Postovani, e ' |

Viijednost

U vezi sa Vasim zahtjevom broj 03-333/26-7027 od 22.06.2026. godine,
zavedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobrac¢aj
Opstine Kotor broj UP/l 16-341/26-2184 od 25.06.2026. godine vezanim za izdavanje
Urbanisticko — tehnickih saobracajnih uslova za rekonstrukciju postojeéeg objekta na
lokaciji koju &ini kat. parc. 245 KO Kotor Il u obuhvatu GUR-a, PUP-a OpStine Kotor
(,Sl. List CG" — br. 65/22) dajemo sledeéi adgovor:

Za navedenu rekonstrukciju objekta — ulice nije potrebna Saobraéajna
saglasnost.

Dostavljeno:

Naslovu
- Sekretarijatu 16
- Arhivi







Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

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

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/26-2183 Kotor, 29.06.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opétine Kotor,
na osnovu ¢l. 114, 115i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore",
br. 027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br, 07310, 032/11, 047/11, 048/15, 052/18,
055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odluke o organizaciji i naéinu rada lokalne
uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - optinski propisi”, br. 046/19), rieSavajuéi po
zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime
Pakkalilar Mehmed Alija ,za rekonstrukciju objekta na kat par 245 K.O.Kotor
Il,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 245 K.O.Kotor Il koji glase:

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

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratic se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/26-2183 od 26.06.2026. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 245 K.O.Kotor Il sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva reenja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rje$enje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/l 03-333/26-7027 od 22.06.2026 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeseno je kao u dispozitivu,
UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoliena je Zalba Glavnom

administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro ragun br. 530-9226777-87.
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASGENO SLUZBENO LICE

/éﬁNVESﬂTORU
/"2 Nodnoj knizi
3. Arhivi




