OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-333/24-22540
i 03-333/26-9140

Kotor, 19.06.2026.g.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za postupanje),
na osnovu ¢élana 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 lisf
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 UdruZzenja penzionera Kotor i Dramacéanin NadeZde izdaje:
URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
3. - = "
za izradu tehnicke dokumentacije
za rekonstrukciju postojeceg objekta, na lokaciji koju €ini kat.parc. 213/2 KO Kotor II,
4. u obuhvatu GUR-a, PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br. 95/20).
5. UDRUZENJE PENZIONERA KOTOR
PODNOSILAC ZAHTJEVA: i )
DRAMACANIN NADEZDA
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 256, prepis - utvrdeno je sljedede:
~kat. parc. 213/2 KO Kotor Il se vodi kao stambeno poslovne zgrade u povrsini od 97m?;
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

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

Za sve postoje¢e objekte, a u skladu sa ovim Planom omogucava se rekonstrukcija
objekta/objekata u postojecim gabaritima.

"U zoni sa ovom kategorijom namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju stetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-a) za
koje je data moguénost odabira i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od
notreba korisnika prostora.

U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” sa iskazanim
urbanistickim parametrima za mjeSovitu namjenu u skladu sa prostornim ograni¢enjima."







Postojeca parcelacija.
% lokaciju &ini kat.parc. 213/2 KO Kotor Il u povrsini od 97 m?.

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

Lokacija moZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela,
dio jedne ili djelovi viSe urbanistickih parcela. Lokacija mora da zadovoljava pravila
parcelacije definisana planskim dokumentom. Ako je lokacija dio jedne urbanisticke
parcele ili ako lokaciju ¢ine viSe urbanistickin 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 urbanisticko-
tehnickim uslovima. Idejno rjeSenje iz stava 4 ovog ¢lana podlijeZe reviziji, u skladu sa
zakonom kojim se ureduje izgradnja objekata."

7a predmetnu lokaciju omoguéava se rekonstrukcija postojeCeg objekta u
postojecim gabaritima.

Urbanisticki indeksi:

- indeks zauzetosti: postojeci

- indeks izgradenosti: postojeci

- maksimalna spratnost: postojeca

Na kat. parc. 213/2 KO Kotor Il evidentiran je:
Lobjekat br.1 — stambeno-poslovne zgrade povr§ine 97 m?, spratnosti P+2;

Koordinate predmetne lokacije:

:—“ _“__'i EEEE— tacka U H
— D 1]6563867.64 4698196.61
; 2|6563874.93 4698196.17
; 3|6563874.59 4698190.68
| 4(6563874.55 4698189.27
—Ab—d\ ' | 5(6563874.24 4698182.86
6% 5, 6|6563866.95 4698183.25

—_— . —_

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

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

Shodno ¢l.15, tacka 2 Pravilnika o naéinu izrade sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta ("Sluzbeni list CG", br. 53/25) propisano je da tehnicka dokumentacija)
za gradenje objekta sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Postojeca.







PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA [ ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
I DRUC USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNIGKY - TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Na oan,Vﬁ adrzaja Karte seizmicke reonlzacue Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotona"“'j lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
4l ke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni 1X stepenal
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazedim TehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima na teritoriji Crne Gore |
izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, §to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za sluéaj 10 % vjerovatnoée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata.
Zastita od pozara
Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na Sto veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijedilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu,
odnosno gasenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehniCkim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (Sl. list SFRJ br. 30/91).
Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasavanju ("Sluzbeni list CG", br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21,
03/23, 82/25) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list
RCG" br. 8/93) i Zakonom ¢ zapaljivim te¢nostima i gasovima ("Sluzbeni list CG" br.
26/10, 48/15, 33/26).

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu ("Sluzbeni list CG" 51/26) pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehniéku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces cbavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo8kim projektim
zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sluaju 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 cdluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima |
u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, ocuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrucja i
naselja:
= zelene povriine namijenjene javnom kori§¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo okg
administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

» zelene povrsine ograni€enog koriScenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo

predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
= zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
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Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa

taksacijomy elenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila s@ vim moguéim sadrZajima u|skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi

U izgrade dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su ocbuhvaceni uslovima
zastite, e4f€ba sacuvati trad|00|onalne kompaktne (koncentrisane, gusce) gradlteljske
strukftre, ali na nadin da se dio preostallh neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene |
javne povrSine.

Kalegorija zelenila minimalni procenat ozelenjenosli na nivou

parcele

Zelenilo stambenih objekata i blokova 25-30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vierskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (3kole, vrtiéi) | 30-40% (uz uvaZavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
zdravlja i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 3040%
Zelenilo turistickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautitkog turizma | 10%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je mislijenje o potrebi izrade HIA studije br:05-593/2025-3 od
28.11.2025.god. i RjeSenje o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju postojeceg
objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 213/2 KO Kotor IlI, br:UP/I-05-1104/2024-3 od
28.11.2025.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 sljedece mjere:

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

- Na prostoru istorijskih gradova ne smije se planirati izgradnja novih objekata, mijenjanje
naslijedene urbanistitke matrice i karakteristika graditeljske bastine. Za sve bespravno
podignute objekte i intervencije predvidjeti uklanjanje ili, ako je moguce, uklapanje u
skladu sa konzervatorskim 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 ¢e se propisati
mjere zastite arheoloskih 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 zaétitu kulturnih dobara.”
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Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja rekonstrukcije postojeceg objekta, na lokaciji koju €ini kat.parc. 213/2 KO Kotor
ll, 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, drudtvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i dosljedno
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon
0 za$titi 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
Tehni¢kom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢élanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG" br.
19/25, 92/25, 160/25) i Pravilnikom o blizim usiovima i na¢inu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti lica sa ir}va[iditetom (Sl list CG br 44/15).

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

) SAOBRACAJA
/

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

16. MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA
/

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skiadu
sa planom elekiroenergetske infrastrukture, vaze¢im tehnickim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.
Mijesto i nain priklju¢enja objekta na elektroenergetsku mrezu odredi¢e se nakon izrade
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tehniéke dokumentacije struéne sluzbe|CEDIS-a.

17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukfturu.
17.3. |Uslovi grikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu
Predmgtnoj lokaciji se pristupa sa postOJeceg puta {kat.parc. 358 KO Kotor Il - ulice, uz
uslov€ nadleznog organa).
17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi
Na sajtu http:// www.ekip.mefregulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikaciong
infrastrukture hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp prekc 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.
POTREBA 1ZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
18. GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
[ VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
/
19. |POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20. |URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE [ URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Mjesovita namjena (MN)
Kat.parc. 213/2 KO Kotor

Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina 97 m*

Maksimalni indeks zauzetosti Postojeci

Maksimalni indeks izgradenosti Postojeéi

Bruto gradevinska povriina objekata (max BGP) | Postojeéa

Maksimalna Postojeca

pratnost objekata

Maksimalna Postojeca

visinska kota

objekta

Parametri za Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
parkiranje korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o
odnosno bliZem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu

garaziranje vozila 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 29 pm);
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29 pm, maksimalno 57 pm);
Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5 pm, maksimalno 14 pm);
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Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

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

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

Smjernice,

posebno u odnosu
na ambijentalna
*svojstva podrucja

U skladu sa Rjesenjem o konzervatorskim uslovima br. UP/-05
1104/2024-3 od 28 11.2025. godine, izdatim od strane Uprave za
zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturamag
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i
principa organizovanija fizicke sredine. Prilikom

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 freba uvaziti nadela: jedinstva, ambijentalizacije |

kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna svojstva

podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih

materijala, c¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu
ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselia se utvrduje
mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselfja i to minimum za procelje
("prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Za podrucje uze zone UNESCO preporucuje se sljedeci parametri
za fasadno oblikovanje:

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

g
=

1013
7035
7047

gl &

9003

5 8 8§
Preporuéena  upotreba  prirodnog kamena u  svijetlijim

monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine
cjelokupne povrsine fasade objekta.

min. X% fasade mom bai cbic2eno prirodnim kamenam

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti
ras¢iS¢avanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;

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

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti n
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arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija
jedinstven i prepoznatliiv prostor, prozet razlicitim namjenama i
funkcijama;

- likovno i obllkovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da dopr|n03| opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog
mjesta, svolom reprezentatlvnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podrucja 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 materijale;

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

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi
na dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za nedostajudi
dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na
nadinda se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koiji
podrazumijevaju sadnju drveda i veéu pokrivenost krova zelenim
povr§inama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i kori§éenih vrsta
za ozelenjavanje.

Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
primjenu  niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za
klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta
inteligentnih  zgrada (upravljanje potrodnjom energije glavnih
potrodaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se|
u odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom
podrucju. 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 poboljsaju
svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjevel
u pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i
za postojee zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive
(010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojatava energetske
zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je
da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora
energije, pri cemu freba voditi raCuna o ambijentalnim i pejzaznim
karakteristkama okruZzenja buduc¢ih objekata. Odrzivoj potrosniji
energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi&an i brz nacin za
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene. Cilj
veobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ée
tvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih
grada, a zatim povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata.
Prosjecne stare kuée godisnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za
rijanje, standardno izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosjeénoj kuéi, mozemo zagrijati 3
4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.
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U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo
zraCenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori
energije, posebno treba naglasiti potencijal koriSéenja energije
direktnog sunc':evc?g zraCenja. Solarne sisteme treba maksimalno
primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci 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
autentiCnost prostora. Solarni sistemi moraju biti za$ticeni od
unutrasnjih 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 omoguéuju kori§¢enje sunceve energije — za grijanje i
osvjetliavanje prostora, grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom!
energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zraéenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
direktno sun¢evo 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 elektriéne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

- Oruentactyl objekia, pri cemu 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 predstavijaju
barijeru i sprecavaju prodor suncevih zraka ljeti (tada je Sunce
visoko) &ime se vrSi redukc?'a potreba za dodatnim hladenjem
prostorije i podize energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre€avaju 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 sunceve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema;

- 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
prim%'e,ga uobiajena i opravdana, a za znacajniju p[oizvodgiu
elekiricne energije pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekolodkih
arametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da

[ podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili
pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije
Solarni krovovi

Veoma dobra mogudénost kada je u pitanju razvoj energetike opsting
Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da sami
krovovi budu prekriveni novim solarnim plo€icama umjesto da se na
postojeCe krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala
automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje |
skladiStenje energije.
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Mehanic’:ka otpornost solarnih plocica je veoma velika, dokazano je da
su prillkom mehanickog udara otpornije od klasiénih krovova od
opeke, gline, drveta. U sluéaju implementacije ovakve tehnologije,
opstina Kotor, a i cijela drZzava bi imala efikasne ekonomske ucinke,

manju potrebu za uvozom elekiriéne energije, samim tim manju

zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom

elektricne energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na|
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da je to|
ckoloski prihvatljiva energija, u &ijem procesu proizvodnje nema
negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se viSal
proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po potrebi, na taj nacin 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

25 |OBRABIVACI )
URBANISTIEKO-TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTALNA SAVJETNICA | SAMOSTALNA SAVJETNICA |
Duska Radonic dipl.ing.arh. Jelena Samardzi¢, dipl.prav.
it
VI
23. |OVLASCENO SLUZBENO LICE: TARKA
Jelena Frandwi¢, dipl.ing.pejz.arh.

/-_\ S—
/ «t“"’ Brey % \\

24. M.P. potpis ovlaséenog sluzbenog lica

. iJo|snl'}’

OR .

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 vazec¢eg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Naruéilac: — TObradivaé;
‘ 'g! ) MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| 25 I TURIZMA CRNE GORE
VLADA CRNE GORE IV Projetarske brigade 19, 81000 Pedgorica, Cma Gora

| Rukovodilac izrade plana-odgovomi pianer;
+SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Cav.Dott. Arch. Mladen Krekié¢

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dio planske dokumentacije:

OPSTINE KOTOR

URBANIZAM

Prilog: "Sl. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020,

Odluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020,
GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -
PLANSKA JEDINICA KOTOR Razmiera: 1:2500 Broj priloga: 10a2







—— H -
, .
' b
! }
: A
1 1l
F
|
L
'
b
M '
\
4
[
1
1
|
Ll
'
1
|
H
Ll
'
i
'
'
|
)
!
'
'
L}
1]
—— .,._ _.
1 —_— - 1
1
| o | __
- - '
. 3 )
i
7 [ ]
rlaln.;..lull.._. ]
/ i
‘= 1
- '
- = |
1
. - [}
n [ I I | i -.
AR _ _
H . i 1
0 ~ 4
“ - - ,.., i __
1
'
'
' -
! i )
l _ '
! 4 i 1
| ' .
| __ !
' ! .
] A
' ' . 1
' K .
}
L H . '
1 r 1
h i -
i "
4 - A i
1] - 1
; i |
' . )
i -- '
! [- i




LIEGENDA

® & @ GRANICA OBUHVATA GUR-2
—— GRANICA MORSKOG DOBRA
——— OBALNALINIJA
—— GRANICA PLANSKIH JEDINICA
B CEZURA STROGO
(D) POVRAINE ZA STANOVANJE }
[i€:] POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTI
FOVRAINE ZA TURIZAM
! @ | POVREINE MJESOVEITE NAMJENE
TSN zasmicENA KULTURNA DOBRA
POVRSINE ZA KULTURU
[62)] POVRSINE ZA SKOLSTVO 1 SOCHALNU ZASTITU
POVRSINE ZA SPORT | REKREACLIL
() FOVR3INE 24 ZORAVSTVENL ZASTITU
[} FOVR3INE 24 PEJZAZNG UREDENJE
{®.] POLIOPRIVRECNE FOVRSINE
FOVREINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | CBJEKATA
POVREINE SAOBRACAINE INFRASTUKTURE
POVRSINE ZA GROBLIA
POVRSINE ZA VIERSKE OBJEKTE
POVRSINE KOPNENIH VODA
POVRSINA MORSKOG DOBRA
{© LOKACHAZA MARIKULTURY
® PARKING
0 GARAZA
—— PLOVNI PUT
MEDJUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SIDRIETE

KRUZER TERMINAL

SVJETIONIK
GRANIENI POMORSHI PRELAZ

®XEFO~KnE

STAJALISTE JAVNOG BRODSKOG SAOBRAGAIA
— — JAVNI MORSKI TRANSPORT
— RIBARSKE POSTE | UZGAJALISTA

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNCPCG

1 IZGRADJENA OBALA - COMAK SE NE MOZE PRIMLJIENITL

—2— MOGUGA ADAPTACHIA ODMAKA ZHOG NASLIJEDJENIH PRAVA

—3— MOGUAA ADAPTACHA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIUMA

—4_. MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIJUMA | DODATNE MJERE
—H— MOGUCA ADAPTACIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA

£ MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

" MOGUCA ADAPTACIIA UZ PRICRITET LEGALIZACIJE | SANACIJE

2 MOGUCA ADAPTACIIA UZ PRIORITET LEGALIZAGIJE | SANACIJE TE UZ CODATNE MJERE

—E BEZ ADAPTACIIE

12 USLOVI ZA PROSIRENJE ZONE QCMAKA
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Uprava za zadtitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor, broj 03-333/24 -22540-1 od 29.10.2024. godine,
zavedenog pod brojem UP/I-05-1104/2024-1 od 30.10.2024.godine za izdavanje
konzervatorskih uslova za rekonstrukceiju zgrade na kat. parc. 213/2 K.O. Kotor li (an. br. 388),
saglasno &lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o za&titi kulturnih dobara ("SlLiist Crne Gore"
br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te Cl. 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku
(,Sllist Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 | 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju zgrade na kat. parc. 213/2 K.O. Kotor II
(an. br. 388)

1. Konzervatorski projekat je potrebno zasnovati na podacima iz arhiva i literature, na
preciznim arhitektonskim crteZima kao i na analizi postojeceg stanja predmetne zgrade

2. Predvidjeti zadrzavanje dispozicije i osnovnog oblika zgrade, spratnosti, visine, rasporeda
i veliCine otvora, rie§enja krova i vrste krovnog pokrivaéa

3. Postojeéu zdravu kanalicu potrebno je sacuvati i predvidjeti njenu ponovnu upotrebu u
okviru gornjeg reda krovnog pokrivaéa dok se za donji red, ukoliko nedostaje, moze
predvidjeti upotreba nove kanalice. Restauraciju nedostajuéih elemenata videnica
predvidjeti prema podacima sa starih fotografija

4. Predvidjeti oduvanje originalnog krovnog vijenca od kamenih ploga (tzv. “kotali”)

5. Metode statiCke sanacije prilagoditi zahijevu za oéuvanjem originalnih arhitektonskih
karakteristika zgrade

6. Sacuvati oblike otvora i originalni nagin zatvaranja uz neophodne popravke stolarije.
Iskljucuje se upotreba PVC stolarije.

7. Sacuvati originalnu obradu fasada fugovanjem kao i predvidjeti zadrzavanje originalnih
spojnica bez uklanjanja zdravog maltera.

8. Sacuvati izvorni izgled balkona na juZnom zidu, i sve karakteristike njegovih elemenata
(balkonska ploca, noseée konzole, ugaoni stubici, balusteri, profilisana greda...)

9. Projektom predvidjeti da se tretman fasada mora odvijati jednovremeno sa radovima iste
vrste na ostalim djelovima zgrade; iskljuéuje se mogucnost parcijalnog tretmana fasada.

10. Saguvati originalnu unutradnju stolariju uz neophodne popravke i restauraciju.

11. SaCuvati originalno unutrasnje stepeniSte i obradu zidova stepeni$nog prostora uz
neophodne popravke u svemu prema originalnoj obradi.

12. SaCuvati originalne podove od kamenih plota u prizemlju uz neophodne popravke
ostecenja u svemu prema originalnom slogu poda, vrsti kamena i obradi spojnica.
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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 odgovarajuéu 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.

Obrazlozenje

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, broj 03-333/24 -22540-1 od 28.10.2024 godine,
zavedenog pod brojem UP/I-05-1104/2024-1 od 30.10.2024.godine za izdavanje
konzervatorskih uslova za rekonstrukciju zgrade na kat. parc. 213/2 K.O. Kotor Il (an. br. 388),
a nakon uvida na terenu i u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

¢ Na predmetnoj kat. parceli nalazi se jugoistoéni dio palate Lombardié, jedne od
najznaéajnijin zgrada barokne arhitekture u Kotoru. Predmetna Zgrada predstavlja
integralni dio palate Lombardié tj. njen jugoistoéni dio. Spratnost zgrade je P+2+ Pk,

* Ulaz u zgradu je iz ulice na istoénoj strani gdje se nalazi ulazni polukruzno zavréeni
portal obraden u bunjatu. Na isto&noj fasadi nalaze se Zetiri prozorske ose a na juznoj
koja izlazi na trg Karampana su dvije ose otvora. Na drugom spratu je baikon na
konzolama izraden u baroknom stilu koji odlikuje i prozore, fasadne blokove i druge
arhitektonske elemente eksterijera i enterijera.

¢ Zgrada posjeduje neporemeéeno izvorno riesenje iz vremena poslije 1667. god.

* Od zemljotresa 1979. godine nastala su manja oStecenja pod krovom i na videnicama
od kojih se juZna nalazi u osi balkona, jugoistoéna u osi ulaznog portala a
sjeveroistoéna u osi sjevernih prozora.

e Palata Lombardi¢ svojim kulturno-istorijskim, urbanistickim, arhitektonskim i

ambijentalnim vrijednostima reprezentuje stambenu arhitekturu baroknog stila u
Kotoru,

* Pored vrijednosti koje posjeduje kao pojedinagno kulturno dobro, zati¢eno Rjesenjem
br. 492/4 od 12.05.1983. Opétinskog zavoda za zaétitu spomenika kulture Kotor, palata
Lombardi¢ predstavija integralni dio Starog grada Kotora koji je kao urbana cjelina
Upisan u Registar kulturnih dobara Crne Gore i koji Gini dio Podrucja Kotora upisanog
na Listu Svjetske prirodne i kulturne bastine UNESCO-a.

» Pored arhitektonske i stilske ujednagenosti svih pojedinih djelova, palatu Lombardi¢
odlikuje safuvana autentidnost S$to predstavija kvalitet koji je u svim bududim
intervencijama potrebno zadrzati i prezentovati.

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

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog

projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kufturnom dobru (Sl.list Crne Gore, br.
61/18).
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rojekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu {€lan 106 Zakona
o zaétiti kulturnih dobara, "Sl list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona 0 zastiti kulturnih dobara,

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

Shodno izloZenom, rijeseno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riesenja ima se pravo Zalbe Ministarstvy
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.
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Crna Gora | Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

|
v, . . 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara tel: +382 32 302 572

Podruéna jedinica Kotog,ma;si tﬁo%?iiﬁ?e Kotor e-mail: spomenici@t-com.me
TR L8 -11- %5
.;.f:cmr.a. Jedimstyeal Redmbra {Prlog  Vefiedsal
1 O lets  fulasifkacen ok
i Broj: 05-593/2025-3 L A 24.11.2025. godine
| 05 3>y, rlispe |
F i~ ’

Opstina Kotor
. Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, br. 03-333/24-22540-2 od 29.10.2024. godine, dostavljenog
30.10.2025. godine i zavedenog pod brojem 05-593/2025-1, za izdavanje misljenja o potrebi
izrade pojedinaéne procjene uticaja rekonstrukcije postojeéeg objekta na lokaciji koju &ini
kat.parc. 213/2 KO Kotor If, prema GUR-u, PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu, a nakon

uvida u dostavijenu i raspoloZivy dokumentaciju, Uprava za zastitu kulturnih dobara konstatuje
sljedede:

* Na predmetnoj kat. parceli nalazi se jugoistolni dio palate Lombardié, jedne od
najznacajnijih zgrada barokne arhitekture u Kotoru. Predmetna zgrada predstavija
integralni dio palate Lombardi¢ 4. njen jugoistoéni dio. Spratnost zgrade je P+2+ Pk,

» Ulaz u zgradu je iz ulice na isto&noj strani gdje se nalazi ulazni polukruzno zavreni
portal obraden u bunjatu. Na isto&noj fasadi nalaze se &etiri prozorske ose a na juznoj
koja izlazi na trg Karampana su dvije ose otvora. Na drugom spratu je balken na

konzolama izraden u baroknom stilu koji odlikuje i prozore, fasadne blokove | druge
arhitektonske elemente eksterijera i enterijera.

* Zgrada posjeduje neporemedéeno izvorno riesenje iz vremena poslije 1667. god.

* Odzemljotresa 1979. godine nastala su manja ostecenja pod krovom i na videnicama
od kojih se juzna nalazi u osi balkona, jugoistoéna u osi ulaznog portala a
sjeveroistoéna u osi sjevernih prozora.

* Palata Lombardi¢ svojim kulturno-istorijskim, urbanistickim, arhitektonskim i

ambijentalnim vrijednostima reprezentuje stambenu arhitekturu baroknog stila u
Kotoru.

* Pored vrijednosti koje posjeduje kao pojedinaéne kulturno dobro, zasti¢eno Rjedenjem
br. 492/4 od 12.05.1983. Opstinskog zavoda za zastitu spoemenika kulture Kotor, palata
Lombardi¢ predstavija integralni dio Starog grada Kotora koji je kao urbana cjelina
upisan u Registar kulturnih dobara Crne Gore i koji &ini dio Podruéja Kotora upisanog
na Listu Svjetske prirodne i kulturne bastine UNESCO-a.

» Pored arhitektonske i stilske ujednagenosti svih pojedinih djelova, palatu Lombardié
odlikuje saduvana autenti¢nost $§to predstavija kvalitet koji je u svim buduém
intervencijama potrebno zadrzati i prezentovati.

MJERE I - ISTORIJSKI GRADOVI! (Kotor, Perast i Risan}

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

- Planska dokumenata raditi u skladu sa postojecim studijama zastite i vazedim
urbanistickim projektima (Kotor i Perast); za zastidenu zonu Risna predvidjeti
izradu Urbanistickog projekta
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_ \/o/”‘ - Na gradevinama je jedino mogude sprovoditi intervencife uskladene sa izdatim

konzervatorskim usfovima i-projektima koji su odobreni od strane institucije za
zastitu kulturnih dobara

- urbanistiCko-tehni¢ki uslovi treba da se sastoje od: konzervatorskih uslova i
tehnickih uslova (komunalne i infrastrukturne mjere i prikijucci)

- Podzemnu infrastrukturu treba planirati uz konzervatorske uslove kojima ée se
propisati mjere zastite arheoloSkih slojeva, zastora ufica i trgova i drugih
elemenata naslfjeda

- Planovi i projekti postavijanja priviemenih objekata i urbanog mobilijara moraju
prethodno biti odobreni od strane Uprave za zastitu kuiturnih dobara.

Uvidom u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da je Nacrt urbanistitko —
tehniCkih uslova za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg
objekta na lokaciji koju Cini kat.parc. 213/2 KO Kotor Il, prema GUR-u, PUP-u Opstine Kotor,
moguce u potpunosti uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju
opstine Kotor, uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Clanom 18a stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog | kulturno — istorijskog podrudja Kotora je
propisano da je u okviru Podrudja Kotora i zasticene okoline, organ nadleZan za izdavanje
urbanistiCko-tehnickih uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duzan da prije izdavanja
urbanisticko-tehnickih uslova, odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument
odnosno urbanisticki projekat, organu uprave nadleZznom za zastitu kulturnih dobara (Uprava
za zastitu kulturnih dobara) podnese zahtjsv o potrebi sprovodenja postupka izrade
Pojedinaéne 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 Zakona o zastiti Prirodnog i kuliurno —
istorijskog podrugja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene uticaja
rekonstrukcije postojeceg objekta na lokaciji keju &ini kat.parc. 229 KO Kotor il, prema GUR-
u, PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA)' uz obavezu pribavijanja navedenih

Konzervatorskih uslova.
Uity
) ROl eivkoric

Dr Petra Zdravkovié
= . direktorica
‘.'\‘_‘:‘;\ i’*b.vu,oo \-"" ,"

Dostaviti:
- Naslovu;
- u spise predmeta.
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Broj: o7 X0 - /‘50%/ kotor: (O.F « OF L&

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/24-22540 i 03-333/26-9140 od
19.06.2026. godine, {zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 02-20-2164 od 01.07.2026. god.) izdatih od
strane ,,Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opitine Kotor neophodnih za izradu
tehnitke dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekta, na lokaciji koju €ini kat.parcela 213/2 KO Kotor
I, u obuhvatu GUR-a i PUP-a Opitine Kotor (,,SLlist CG“, broj 95/20), izdaju se:

"_llr" f.--‘n L
' Sy ‘.

. ‘PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI -

P s - - '.,_’ . : N
" ‘L") e — ——— fL - Ty
‘

voDOVOD T ~ . -

- Jd

1. Minimalni pritisak na mjestu prlkljucenja t‘zn05t|cca 25bara.> N,
2. Objekat na predmetno; parcell je prlkljucen ha VOdOVOan qevovod Potrebno ‘je izmjestiti postojeéi
vodomijerni §aht odnosno z:dm ormaric sa vodomjertma na grantcu parcele na vanjskl zid objekta iliu

Y

3aht ispred objekta ; -‘._3_ ‘:.‘ '5". . ,”"\.r, NN :i___._

3. Glavnivodomjer sa dva ventila moze biti smjesten u sahtu ili zidnom ormariéu:Kod objekata sa malim
brojem stambenlh i poslovnth jedinica, vodomjerl zZa. pojedme jedinice- mogu se postawtl direktno na
granicu parcele iu tom slutaju. nema: potrebe za ugradnjom glavnog vodomjera (osrm ako ne postoji
interni rezervoar) Ukoliko- posto;: protwpozarna mreza (hldrantska sprlnkler), za ‘nju predvidjeti
jedan poseban vodomjer u_ §ahtu=sa- glavmm vodomjerom samo _ ako je dlmenzua sanitarnog
vodomjera manja od protivpozarnog:za dvije standardne: veli¢ine vodomjera ili vide: Inace dovoljan je
samo jedan- zajednicki- vodomjer Poklopac sahta mora. Biti. metalm precnika najmanje 600 mm, za
fako saobracajno opterecenje,” zbog toga ovaj saht\ne postavljatt na parklng n|t1 kolovoz Vodomjeri
sa prirubnicama treba-da budi izvedeni kao- komblnovam vodomjen Pnllkom ugradnje glavnog i
internih vodomjera e kOI‘lStItl ‘"kugla ventlle —Vodomjerl moraju b|t| dostupnl - ne smiju biti
zakljuéani. » - ot ;’ | - _.- '_':f" . s

4. Ukoliko objekat ima viSe stambe'mh |/rI| poslovmh Jedmlca, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mjestu_ (kao npr stru_]omjerl} Ne postavljatl posebne vodomjere za bazen,
zalivanje 1 drugu zajednlcky potrosnju jer_ se zajednlcka potro3nja obrafunava prema glavnom
vodomjeru i obracunom se rasporedme na fakture.za svaku jedrmcu Za svaki vodomjer, prema kojem
se ispostavlja faktura za’ utrosenu ‘vodu potpnsu;e{se ugovor o isporuci vode i medusobnim
cbavezama, odnosno mora biti konkretno pravno |I1 f|2|cko lice koje se obavezuje na placanje za
abavljene usluge. -

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

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

7. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog voedovodnog cjevovoda od mjesta prikljutenja na uliéni
vod do vodom]ernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

8. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduze¢u mora da sadrzi detaljnu
izometrijsku 3emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera t pre€nicima cijevi, kao i detalj
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postanski fah 56, gkaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax; (032) 325214 (032) 325353 (032) 323 071
c-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

vodomjernog $ahta. U sluaju rekonstrukcije, dogradnje ili nadogradnje postojecih objekata, pored
navedenog potrebno je projektom prikazati poloZaj i dimenzije postojeceg prikljucka sa vodomjerom,
kao i poloZaj i dimenzije novog prikljucka.

Radove na priklju¢enju 1 montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACIA
Objekat na predmetnaj parceli je prikljuen na kanalizacioni cjevovod.
Kanalizacioni cjevovod na kojem je mogucde izvrsiti prikljucenje je prikazan na skici u prilogu.
Za objekte koji su prikljuéeni na javni kanalizacioni sistem, zabranjena je upotreba septickih jama.
Prilikom rekonstrukcije potrebno je posto;ecu septlcku Jamu staviti van funkcije.
Kanalizacioni sistem Kotora graden Jefkao separatm 5|stem ‘Sto znaci da su sistemi fekalne i
atmosferske kanahzacue potpuno odvo;em i.da je. zabranjeno kombmovano priklju¢enje izmedu njih.
Priklju¢enje ob}ekta na kanalrzauom S|stem moze izvrsiti rskljucwo ,,Vodovod i kanalizacija” doo Kotor
ilidruga gradevmska f'rma pod nadzorom ovog Pred uzeca u skladu sa opstmskom Odlukom.
Za kanalizacione. sahtove je zabranjeno korlscenje prefabrlkovanlh betonsklh ci Cijevi za atmosferske

propuste ispod puta, debljine: 21da manje od 20cm i / . SEANR

e =

Za kanal:zac:om prlkljucak*potrébno Je da posto;n revmonl kanallzacmnnsaht udaljen max. 1 m od
granice parcele Saht treba da bude pnstupacan za slucaj mtervencue lzbjegavatl Sahtove dublje od

1 S — " = -—
3m ~"-._&", p , N -:\: \\-“ 'l:'r',’_ ‘:‘,4‘,-—' ____‘_ \ [' __.,I

Prlkljuc?nje garaza sennsa restorana -praona i druglh objekata odnosno prostora koji ispustaju
vode sa sadrza Jem ulja, masti, benzma izsli¢nih materua -vrsitipreko- separatorarmastﬂ
Da biobjekat | bio grawtacmno pnkljucen na kanallzac:om 5|stem “kota. najnlzeg odvoda u ohjektu mora

biti viSa:od- kote poklopca prlkljucnog okna mm 30cm u protxvnom potrebno Je prepumpavati

< T

otpadnu'vodu.’ ' ‘.- P 0 . = N
P Yoot .,:': “ j-__!._'l || l! | 1 St K /’ ‘F !
f— . - ‘;,'| L_,,_-|___"__l il 1 : \ ~ ."

OPSTE -~ v LT, i RN

T T I| T o
Ukoliko se n3 parceli nalaze mstalacue vodovoda i kanallzacue troskow njihovog izmjeStanja padaju
na teret investitora, PrOJekat lzmjestan )a Je potrebno dostawtl ovom Preduzedu na saglasnost prije

- T

pocetka izvodenja radova. “.r _“-__ S P SR

Zadtitna zona dlStI‘lbUtIVﬂOg clevovoda je Eirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znaci da se nikakvi objekti, nltllgradevmskt radow ne smuu izvoditi unutar zastitnih zona. U sluéaju
ostecenja cievovoda prilikom izvodenja radova,—troskow popravke padaju na teret investitora.
Ukoliko prikljucni cjevovod vodovodni ili kanalizacioni prelazi preko susjedne parcele, obaveza
investitora/vlasnika objekta je pribavljanje ovierene saglasnosti viasnika te parcele.

Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikijuéen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.

Stranica2od 3




/,
“

A
N

AN

e,
i

/,////ﬂ. SR
. DR

_////é;/%___ 5

&

P
-

Mo
//,Vo..J/m//f

B NETEINR _~ 3
=2 AR

A RN
NN R

s AN
) mhu_,a;\,ﬂ////////%%ﬂ

oy
,/W, / .\‘\\\\\\\.._ o .n.b SR

InZenjer za mapiranje i

L/ Co
S | / @
. . Eaa c
\ % RN 2
{ i @ T
\X\\w\@\\t\%\\\\ ' b2 i \ o ~ =)
\\.\\$ ~\ \\\ .“‘ \\\Mw\\\ \\\ (o o
U 2 oo 5.
o | - = >
< e DIs _ Y )
EN IOy eoRey 2
— . N ¥
7 =7 AT NN 2
g AR | R RN =)
@ _W\\ | T777) & IR -
B \Bg| 74z 8 . //M z
o FAM SN
s T DO Y LN
-a ; | W.Mr/. [
\\\\\\\\\ | || Y > =
i \R |7 =1
! .,///A ! \\“\\\\\\\n\\._.\\ ¥
=T N WY, S
/7/// ) BN
RN

Gi5-a

azuriranje

DOSTAVUENO:
- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje | uredenje prostora, Opstine Kotor

- Arhivi







Stari grad 317

Crna Gora ~ 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor 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: 16-341/26-2124/2 Kotor, 29.06.2026.godine

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

, CKINA UUKA
UradanskT blre 9pdhine Kowi

, . Primljeno: ANy
Predmet: Odgovor na zahtjev Organizaciona] ledinstveey Redaibee] [Prilog  [“rjednos
 jedinica | lasifikacioni znik

- Lo [oni 2o |
| Postovani, @7}/{){%/? 3 /(éo

1 U vezi sa Vasim zahtievom broj 03-333/24-22540 i 03-333/26-9140 od
| 19.06.2026. godine, zavedenim u Sekretarijatu za razvoj preduzetnistva, komunalne
poslove i saocbra¢aj Opstine Kotor broj UP/l 16-341/26-2124 od 22.06.2026. godine
vezanim za izdavanje Urbanisticko — tehni¢kih saobraéajnih uslova za rekonstrukciju
postojeceg objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 213/2 KO Kotor Il u obuhvatu GUR-
a, PUP-a Opstine Kotor (,SI. List CG" — br. 65/22) dajemo sledeéi odgovor:
Za navedenu rekonstrukciju objekta — ulice nije potrebna Saocbraéajna
saglasnost.

Dostavijeno:

Naslovu
Sekretarijatu 16
- Arhivi
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’ Stari grad 317
: 85330 Kotor, Crna
Crna Gora ' Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865
privreda@kotor.me

www.kotor.me

Br: 1604-319/26-2123 Kotor, 23.06.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboraéaj 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, 052/16, 055/186,
002/17, 080/17, 084/18) i €l. 13. Odluke o organizaciji i nafinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime udruzenje pezionera
Kotor | Dramacanin Nadezde ,za rekonstrukciju objekta na kat par 213/2 K.O.Kotor
Il,donosi:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 21372 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 59/13).Na ovom lokalitetu ne posteji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br, 1604-319/26-2123 od 22.06.2026. godine kojim traZi da
se utvrde vodni usiovi za izgradnju objekta na kat par 213/2 K.O.Kotor Il sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva resenja.

Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opéstine Kotor UP/l 03-333/24-22540 i 03-333/26-9140 od
19.06.2026 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno 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 raéun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
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