URBANISTICKQ - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/25-28439
Kotor, 19.06.2026.g.
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,
2. 49/25), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drZzavne 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 zahtijeva
Latkovi¢ Mirka od 23.12.2026.god. izdaje:
URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
3. - — =
za izradu tehnicke dokumentacije
za rekonstrukciju postojeéih objekata, na lokaciji koju &ini dio kat. parc. 1517 KO Si8iéi,
4. u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” — br. 85/20).
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: LATKOVIC MIRKO
8. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 110 utvrdeno je sljiedece:
-kat. parc. 1517 KO Siéi{:i se vodi kao dvoriste u povrsini od 206 m?;
-na kat. parc. 1517 KO Sisiéi evidentiran je objekat br.1 — porodiéna stambena zgrada,
gabaritne povrsine 18 nf, spratnosti P;
-na kat. parc. 1517 KO Sisi¢i evidentiran je objekat br.2 — ruSevina raznog objekta, gabaritne
povrSine 35 m?, spratnosti P1;
Ukupno: P= 259 m2
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije po PUP-u je: naselje (N), a dio je u koridoru brze
isaobracajnice, u odmaku od 1000 + m, van cezure.

Z7a sve postojece objekte, a u skladu sa ovim Planom omogucéava se rekonstrukcija objekta
/objekata u postojecim gabaritima, odnosno rekonstrukcija sa nadogradnjim ifili dogradnjom u
skladu sa definisanim postojeéim stanjem na terenu kao i definisanim parametrima ovog .
Plana.

Naselje (N) — &ini dio kat.parc. 1517 KO Sisiéi, povr$ine P= cca 258 m2

Na povrSinama naselja mogucée je realizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma,
Skolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zaStite, kulture, sporta i rekreacije,
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mjesovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vierske objekte infrastrukturne objekte
saobracajna, telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehnicku, komnalnu, kao i objekte
ji;gu vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za
Z odbrane

je se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanisti¢koj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../.

Na novoplaniranim povrSinama za stanovanje {8) moguce je realizovati samo stanovanje
male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisticki koeficijenti u zavisnosti od poloZaja naselja

u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuéi za sve.
Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene

isklju¢ivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoc¢nih prostorija ili garaZiranju,
tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proradun indeksa izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene | poslovne prostorije.

Mogudi sadrzaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni

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

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

sjenici i sl.)

Takode, na ovim povrsinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, u skladu sa
Praviinikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta. U ovom sluéaju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje.

.....

Primarnu mrezu ¢ine saobraéajnice obuhvacéene Prostornim planom Crne Gore, a to su
Jadransko-Jonski autoput, “brza saobraéajnica“, postoje¢i magistraini pravei M-1, M-8 i M-11,
planirani magistralni pravac koji veze ,brzu, saobraéajnicu i magistralni put m-8 kao i
regionalni put R-1. Prema PPCG najvaZnija saobraéajnica na teritoriji opstine je Jadransko -
Jonski autoput. Trasa prolazi prolazi kroz slabo naseljene prostore, daleko od gradskog
podru¢ja. Mnogo blize gradskom podrudju je takozvana ,brza” saobracajnica duZ
crnogorskag primorja. To je jedan od tri longitudinalna pravca tretirana Prostornim planom
Crne Gore, koji prolaze kroz tri regiona Crne Gore (primorski, sredidnji i sjeverni). Na
unutradnjem planu ,brza, saobradajnica“ povezuje pojedina srediSta opstina, a na
spoljasnjem planu povezuje Crnu Goru sa zemljama u okruzenju. ,Brza saobracajnica’
omogucila bi moderan i ekonomican sacbracaj, pomagala bi razvoju turizma, izmjestila bi dig|
saobracajnih tokova iz gradskih djelova primorskih gradova obilazeé¢i ih, $to bi imalg
znadajne pozitivhe efekte u zastiti okoline. lzgradnjom brze saobraéajnice mnogo holje bi se
valorizovao ukupni potencijali crnogorskog primoria. U planu je dato varijantno reSenje za
,.brzu,, saobracajnicu. Oba su preuzeta iz PPPN za obalno podrucje Crne Gore. Osnovna
trasa u saglasnosti sa PP Crne Gore, prelazi zaliv u zoni gdje sada saobraéa trajekt.
Varijantna se pruZa juZnije i Bokokotorski zaliv prelazi na Sirem dijelu. Varijanta se zavrava u
zoni naselja Vuksanovic¢i. Odatle, prema Budvi, ima samo jedno reSenje. Kod dalje razrade
tehnicke dokumentacije za prelaz preko tjesnaca Verige, voditi rauna o zahtjevma koje je
dostavio UNESCO.

Kod polozaja ,brze saocbraéajnice, mogucée su korekcije i manja pomjeranja kroz dalju
razradu projekine dokumentacije. Neophodno je Sto prije uraditi projektnu dokumentaciju na
istom nivou, barem na nivou idejnog reSenja, za oshovnu trasu i za varijantu. Na oshovu vise
kriterijumske analize porediti oba reSenja i izabrati optimalno. Time bi se smanjila
pokrivenost prostora saobracajnim koridorima.

Pojas koji zahvata koridor, treba cuvati do izrade projektne dokumentacije za planirani
objekat.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini kat. parc. 1517 KO Si&iéi u povrini od 258 m*.
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Za predmetnu lokaciju omoguéava se rekonstrukcija postojecih objekata u postojeé¢im
gabaritima

Ovﬁp

lanom predvida se minimalna veliéina parcele za gradnju u naseljima od 350
dvojne objekte 600 m2.

¢ks zauzetosti: postojeci
- indeks izgradenosti: postojedi
- maksimalna spratnost: postojeéa

Cl. 60 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list CG", broj 019/25, 28/25, 49/25) definisana |
je lokacija.

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

Lokacija moZe biti jedna ili vise katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela, dioj
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 vie 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 urbanisticko-tehnickim uslovima. Idejno
rieSenje iz stava 4 ovog €lana podlijeZze reviziji, u skladu sa zakonom Kkojim se ureduje
izgradnja objekata.

Koordinate predmetne lokacije:

U H
62064931.53 4690896.36
62564930.81 469089160
6264927.95 46908835.89
62564352199 4690873.74
62564921.71 4690869.33
6264924.85 469086107
6364926.97 4690862.36
6264930.77 4690871.38
6264935.07 4690870.68
£2364936.80 4690879.00
€964937.31 469088145
62564938.34 4690886.39
6264936.01 4690886.83
606493166 469088/.68

7.3. |Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Postojeca.

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

~USLOVI STABILNOSTI TERENA 1 KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP Kotor-
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a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene seizmolo3ke karte
za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova
karta je osnovna pratec¢a podioga vaZzeéim Tehnickim normativima za izgradnju objekata u
seizmjckim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izraZava ocekivani maksimalni intenzitet
zenglj resa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnocom
nepreyazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, Sto je priblizno
ek lentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj 10 % vjerovatnoce
vazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata.

Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na Sto vecem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijecilo preno8enje pozZara. Takode, obavezno je planirati i obezbjediti
prilaz vatrogasnih vozila objektu. [zgradeni 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 mrezom
regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehniékim normativima za
hidrantsku mrezu i gasenje pozara (Sl. list SFRJ br. 30/91).

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasavanju ("Sluzbeni list CG", br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21, 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 zdravlju 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 i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan
je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim zadatkom.

9. USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrSi 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

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; pedizanja novih zelenih povrSina po odredenim principima i u
planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja, ofuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrina unutar urbanih podruédja i naselja:

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

= Zzelene povrSine ograni¢enog koriSéenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
Igradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrdina (sportska igrali$ta); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

= zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

7a sve navedene zelene povrSine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim mogudim -sadrzajima u skladu sa Pravilnikom ¢ blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima zastite,
treba sacCuvati tradiocionalne kompakine (koncentrisane, gusce) graditeljske strukture, ali na
nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i javne povrsine.
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Ozelenjenost parcele:

Kategorija zelenila T minimaini procenat ozefenjenosti na nivou
parcele
Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%
Zelenilo individualnih stambenih 40%
s objekata
Gl Zelenilo agministralivnih objekata 20%
o g Zelenlio posiovnih objekata 20%
. ‘7'0«1- Zelenilo vjerskih abjekata 25-30%
ty
ol Sporisko rekreativae povrdine 35-50%
Zelenilo objekata prosvjele (3kole, vrtici) | 30-40% (uz uvaZavanje normativa
uredenih posebnim propisima)
Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
Zdravlja i drugih zdravsivenih ustanova
Zelenilo za turizam {hoteli) 30-40%
Zelenilo turistiZkih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautitkog turizma | 10%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je mislienje o potrebi izrade HIA studije br: 05-60/2026-3 od
05.06.2026. god. | Rjesenje o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta, na lokaciji
koju &ini kat. parc. 1517 KO Sisici, br: UP/I-05-260/2026-3 od 05.06.2026.god. izdato od
strane Uprave za za$titu kulturnih dobara — Podrucna jedinica Kotor.

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

“Mjere | — autenti¢ne ruralne cjeline i obradiva imanja sa otuvanom originalnom
parcelacijom

- Ocuvati prostornu matricu postojeéih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autentitne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene | pomoc¢ne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.);

- Odcuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuéi polja, udoline i terasasta
imanja kao kljuéne elemente autenti€nog ruralnog ambijenta;

- Ocuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsing
podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i materijale;

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.);

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to prvenstveno u
pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih tehnika i materijala.
Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekat;.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrditi uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima ce se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse cbnova i revitalizacija vrsi¢e se na osnovu konzervatorskih
uslova.”
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Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene uticajal
rekonstrukcije objekta, na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 1517 KO Sisi¢i, na kulturnu bastinu
(HIA).

Ukolikb se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke,
sve | r dove treba obustaviti i 0 tome obaVJetltl nadlezni organ za zastitu spomenika kulture,
i se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

im planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kac
integralnog dijela savremenog, drudtvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na naéin kojim se
postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znadaja), i dosljedno
sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih dobara i Zakon ¢
zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja 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 licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” br. 48/13 i 44/15).

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

’ SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podrudju zone 2 — Podrudje uslovne gradnje - Moguéa
izgradnja objekta sa ograni€enjima u visini i polozaju samog objekta (neophodna je
saglasnost ,Agencije za civilno vazduhoplovstvo CG" na tehni¢ku dokumentaciju).

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
Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa
planom elektroenergetske infrastrukture, vazec¢im tehni¢kim 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 nacin
prikljuéenja objekta na elekitroenergetsku mrezu odredi¢e se nakon izrade tehnicke
dokumentacije stru¢ne sluZbe CEDIS-a.

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

17.3. |Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeée saobraéajnice (kat.parc. 2283 KO Sisiéi - javni
put), uz uslove nadleZznog organa.
U planu su ucrtane najvaZznije lokalne sacbracajnice. Njihov poloZaj je orjentacioni, imajuéi u
vidu razmijeru i aZurnost podloge na kojima se radi plan.

17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elekironske komunikacione
infrastrukture http://fekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

dresa web portala http:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
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zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
lektronske komunikacione infrastrukture.

POTRI PA |IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

w

18. |GEOLQSKIH, HIDROGAEOLO§KIH,'GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
'IA'.(O//
-
19. |POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20. [URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Naselje (N) — stanovanje (S)
Kat.parc. 1517 KO Sisiéi

Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina lokacije 258 m*

Maksimalni indeks zauzetosti postojeci

Maksimalni indeks izgradenosti postojeci

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)  |postojeca

Maksimalna postojeca
pratnost objekata
Maksimalna postojeci
visinska kota
objekta
Parametri za Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika,

parkiranje odnosno jsaglasno normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem
garaziranje vozila [sadrZaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u
Kotoru, sljededi:

Stanovanje (na 1000 m?) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8 pm, maksimalno 13 pm);

Proizvodnja (na 1000 m?) 14 parking mjesta

(lokaini uslovi: minimalno 5 pm, maksimalno 18 pm);

Poslovanje (na 1000 m?) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8 pm, maksimalno 29 pm);

Trgovina (na 1000 m?) 43 parking mjesta

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

Hoteli (na 1000 m?) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5§ pm, maksimalno 14 pm);

Restorani (na 1000 m?) 86 parking mjesta

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

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

Smjernice za U skladu sa RjeSenjem o konzervatorskim uslovima br. UP/I-05-
oblikovanje i 260/2026-3 od 05.06.2026. godine, izdatim od strane Uprave za zastitu
materijalizaciju, kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.

posebno u odnosu
na ambijentalna Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog
svojstva podrucja (okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa
organizovanja fiziCke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi
racuna © jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti formi
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objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela:
‘jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva
podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih
materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu
ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

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

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

3 B ik
Preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim

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

9018
1013
7032
7035
7047

002

min, JO% fa30de morn biti cbio2ano pritodnim kamenam

Erua e tF prtaers (rem YTy

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

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

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

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

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi op$toj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog
mjesta, svojom reprezentativnoscu 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 vruc¢ina 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;
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- do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se graditi
na dijelu parcele, ako nedostajudéi dio parcele ne utice na funkcionalnost
| pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti
utvrdeni za urbanistigku parcelu umanje za nedostajudi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na naéin
da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji
podrazumijevaju sadnju drveéa i vedéu pokrivenost krova zelenim
povrsinama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti
uskladenost sa navedenim uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i kori§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 | pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta
inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavnih potro$aca
s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj
mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrudju. S
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise
kako bi se osiguralo smanjenje ove potroSnje. Kljuéni dokument je
Direktiva o energetskim karakteristikama zgrada 2002/81/EC (EPBD)
prema kojoj sve drzave EU treba da poboljSaju svoje propise koje se
odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojec¢e 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 ¢emu
treba voditi rauna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama
okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrosnji energije treba dati
prioritet racionalnim planiranjem potrodnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kac ekonomiéan i brz natin za
povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
gasova staklene baste odgovornih za kiimatske promjene. Cilj
sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ce
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih
zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata.
Prosjeéne stare kuée godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za
grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje. Energijom
koja se danas potroSi u prosjeénoj kuéi, mozemo zagrijati 3 - 4
niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najveéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo
zratenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori
energije, posebno treba naglasiti potencijal kori§¢enja energije
direktnog suncevog zradenja. Solarne sisteme treba maksimalno
primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir
uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilkom projektovanja solarnih
sistema, neophodno je voditi raduna o uticaju na ambijentalnu |
pejzaznu sliku okruZenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutrasnjih i spoljasnjih kvarova.
S obzirom da prostor Boke Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa|
grmijavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu
oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju

koriSenje sunéeve energije — za grijanje i osvjetliavanje prostora,
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grijanje vode (Kklasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu
objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti suncevog zracenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je Koristiti
direktno sunéevo' zraéenje kao neiscrpan izvor energije | to na
sljedeée nacdine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raCuna o:

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

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola Kkoje predstavljaju
barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih zraka lieti (kada je Sunce visoko)
¢ime se vrSi redukcija 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 zasjenéenost, 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 uobicajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektricnej
energije pomoéu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehni€kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.
Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakl]
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat
svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine
Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije da sami krovovi
budu prekriveni novim solarnim plo¢icama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne ploéice mogu imati i
elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za
topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladi$tenje energije.

ri ] sty |

™

AN SMOGTH ~ TEXTURED
GLASS TILE GLASS TILE GLASS TILE

Mehanicka otpornost solarnih plocica je veoma velika, dokazano je da
u prilkom mehani¢kog udara otpornije od klasiénih krovova od opeke,
gline, drveta. U slu€aju implementaciie ovakve tehnologije, opstina
Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manju zavisnost od

rzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektriéne energije, a
kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na globalni problem
agadenosti Zivotne sredine, je €injenica da je to ekolodki prihvatljiva
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rasterecenje

energija, u cijem procesu proizvodnje nema negativnih uticaja na
okolinu. S obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene energije
skladisti za KoriScenje po potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na
elektroenergetske
proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu efikasnost.

infrastrukture, manje
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22, OBRABIVAQI .
URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA:
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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 — tehnicki uslovi su informacija iz vazeéeg planskog dokumenta o uslovima

gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.
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Crna Gora

Uprava za zastitu kulturnih dobara

Podrucna jedinica Kotor

DA JE VJECNA CRNA GORA

A

Br: 05-60 /2026-3

Datum: 05.06.2026 godine Primijono: .10 -05- 0B
Organizsclona]Tedstvens O [ Ve
jedinig_ fua'siﬁmaoqimk N
Opstina Kot E )
Sekreterijat za urbanizam, starbgvgg- rge’% njeASroét .';13

Vi

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, br. 03-333/25-28439 od 20.02.2026. godine, dostavljenom
20.02.2026. godine i zavedenom pod brojem 05-60/2026-1, za davanje misljenja o potrebi
sprovodenja postupka izrade Pojedinacne procjene uticaja rekonstrukcije objekta na lokaciji
koju €ini kat.parc. 1517 KO Sisiéi, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu, Uprava
za zastitu kulturnih dobara konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine Si§iéi i predstavlja integraini
dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Prostor u okviru kojeg
se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor
prepoznat kao autenti¢ne ruraine cjeline.

Prema Nacrtu urbanistié¢ko-tehnigkih uslova, na predmetnoj lokaciji je planirana rekonstrukcija
objekata u postoje¢im gabaritima.

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

MJERE | — AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

- Obnovu autenticnih ruralnih cjelina vrSiti u skiadu sa odgovarajucim studijama
zastite ili konzervatorskim uslovima

- Ocuvali prostornu matricu postojecih ruralnih cjefina i puteva kaoji ih povezuju

- Ocuvatli, obnoviti i revitalizovati autentiCne ruralne cjeline sa ansamblima
fradicionalne arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originalni elementi uredenja
dvorista, vrfova i sl.)

- Zaruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji naruavaju njihov izgled
izraditi planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavijanje istorijskih objekata vriiti po principu cjelovite obnove uklju¢ujuci i
vrijedne elemente enterijera, koristeci tradicionalne materijale i zanate.

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrdine, ukljudujudi polja, udoline i
terasasta imanja kao kijucne elemente autentiénog rurainog ambijenta.
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- Oduvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama Koristedi tradicionalne tehnike i materijale

-} Obnoviti i odrZavati maslinjake Isa naslijedenim fradicionalnim graditeljskim
/ elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.).

- U autenticnim ruralnim cjefinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguséavanje, koje ce se planirati na osnovu studija kufturne baStine ili
konzervatorskfh smjermca v,

- Interpolacye i novu gradn;u p!amratl po uzoru na tradicionainu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materuala Posebno je vaino poStovati nasfijedeno mjerilo —
volumen objekata-

- Obnova i revitalizacija ruralnih c;ehna moZe se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smijernice, kojima c¢e se definisati nivo i sadriaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekfe ili komplekse obnova i
revitalizacija vr§ice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Urbanisticko - tehnicki uslovi za
rekonstrukciju objekta na lokaciji koju ini kat.parc. 1517 KO Sisi¢i, prema PUP-u Opstine
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrudju opétine Kotor,

uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

CGlanom 18a stav 1 Zakona o zadtiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podrucja Kotora je
propisano da je u okviru Podrugja Kotora i zasticene okoline, organ nadlezan za izdavanje
urbanistiéko-tehnic¢kih uslova, odnosno glavni gradski arhltekta duzan da prije izdavanja
urbanisti¢ko-tehni¢kin uslova, odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument
odnosno urbanisti¢ki projekat, organu uprave nadleznom za zaétitu kulturnih dobara (Uprava
za zadtitu Kkulturnih 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 stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno
— istorijskog podru&ja Kotora, kojim je propisano da je Uprava duzna da u roku od 15 dana od
dana podnosenja zahtjeva iz stava 1 ovog €lana obavijesti podnosioca zahtjeva o potrebi
sprovodenja Po;edinacne prociene, utvrdenoje da niie potrebna izrada Pojedinaéne procjene
Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA), uz obavezu prlbavljanja navedenih Konzervatorsklh
uslova.

Dr Petra Zdravkovié¢
direktorica

Dostaviti: g
- podnosiocu zahtjeva
- u spise predmeta
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Crna Gora :

Uprava za zastitu kulturnih dobara

Podrutna jedinica Kotor

AJEVEENA CRNA GORA
Gmdan‘?ﬁbh’o S3de Kotor
Primljeno: 110 -0 Efm . —
Organizacional Jedinsheal Rednibeg) {Prlog  |Viijedno:
Br: UP/-05-260/2026-3 i laciuiass

Datum: 05.06.2026 godine D 5, %2;5) R, (7@;_*___\
2

Uprava za za$titu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, br. 03-333/25-28439 od 20.02.2026. godine,
dostaviienom 20.02.2028. godine i zavedenom pod brojem UP-05-260/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1517 KO Sisiéi,
prema PUP-u Opstine Kotor saglasno élanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te &l. 18 i ¢&l. 46
stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), &lanu
26dz Zakona o zastiti prirodnog i kulturno- istoriskog podrugja Kotora ("Sl.list Crne Gore" br.
056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), donosi:

RJESENJE .
o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju ini kat.parc.

.....

1517 KO Sisici, prema PUP-u Opstine Kotor

1. Rekonstrukcijom postojeéih objekata predvidjeti zadrzavanje horizontalnih i vertikalnih
gabarita, rasporeda i veliCine otvora na fasadama, rjeenja krova i nagiba krovninh ravni;

2. Satuvati materijalizaciju fasade u kamenu. Kamen je moguée isprati, bez ostedenja

spojnica. Pvc prozore i vrata zamijeniti drvenim il metalnim, po uzoru na tipiéna rjesenja
za tradicionalne kamene kuce.

3. Satuvati materijaliaciju krova. Sve betonske elemente obloZiti kamenom:;

4. Unutrasnjost objekta prilagoditi savremenom nacinu Zivota, uz neophodnu konzervaciju
i restauraciju svih elemenata enterijerske obrade koje posjeduju vrijednost.

5. Parterno uredenje rijesiti u skladu sa tradicionalnim nacinom, zadrzavajuéi odrinu,
pi2ule u sve elemente tradicionalnog nacina uredenja otvorenih prostora oko kuée.

6. Dvorisni prostor kultivisati uvodenjem elemenata tradicionalnog nadina rieSavanja
partera (pizuli, odrine, bunari, fontane i sl), uz sadnju visokog autohtonog rastinja.

Il

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadraju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("Sl.list
Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu &lana 103 stav 9 Zakona o zaétiti kulturnih dobara,
donijelo Ministarstvo kulture.
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Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, tei izraden od strane javne ustanove kéju oshiva
Vlada (Elan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,4417,
18/19) ili praynog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (8lan 106 Zakona 0 zaStit;

kulturnih d
prethodn
0 zastit

ara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti ng
adlasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakong
ulturnilh dobara.

Takqde,,élan'om‘{m étav 2 ZaKorid ‘o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za
sprovodenje konzervatorskih mjera’ na nepokretnom kuiturnom dobru potrebna prigava
gradenia, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradinij
objekata. -

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, br. 03-333/25-28439 od 20.02.2026. godine
dostavljenom 20.02.2026. godine i zavedenom pod brojem UP-05-260/2026-1, za izdavanjé
konzervatorskih uslova za rekonstrukciju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 1517 KO Siéic’:i,
prema PUP-u Opétine Kotor, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opétine Sisici | predstavlja integralni
dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora. Prostor u okviru kojeg
se nalazi predmetna lokacija je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor
prepoznat kao autenticne ruraine cjeline. ’

Prema Nacrtu urbanisticko-tehnigkih usiova, na predmetnoj lokaciji je planirana rekonstrukcija
objekata u postojecim gabaritima.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opétine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedece mjere:
MJERE | — AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCGUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

- Opnovu autentiénih ruralnih cjelina vréiti u skladu sa odgovarajuéim studijama
zastite ili konzervatorskim uslovima

- Oduvati prostornu matricu postojecih rurainii cjelina i puteva koji ih povezuju

- Oguvati, obnoviti i revitalizovati autenticne ruralne cjeline sa ansamblima
tradicionalne arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originalni elementi uredenja
dvorista, vrtova i sl.)

. Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji naruSavaju njihov izgled
izraditi planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavijanje istorijskih objekata vriiti po principu cjelovite obno've ukljucujugi i
vrijedne elemente enterijera, koristeci tradicionalne materijale i zanate.

- Oduvati, obnoviti i revitalizovali obradive povrsine, ukljuujuéi polja, udoling j
terasasta imanja kao kijune elemente autentiénog rurainog ambijenta.

- Oduvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljiima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti i odrfavati maslinjake sa nasfjjedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.).

- U autenticnim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje |
pogu$cavanje, koje de se planirati na osnovu studia kulturne bastine jli
konzervatorskih smjernica.
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i
- <Interpolacife i novu gradnju plahirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene

fradicionalnih tehnika i materifala. Posebno je vaZno postovati nasljjedeno mjerilo —

volumen objekata. -
/ - Obnova i revitalizacija rurainih cjelina moZe se vrsiti uz prethodno izdate

konzervatorske smjernice, kojima ce se definisati nivo i sadriaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacifa vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Urbanisticko - tehnicki uslovi za
rekonstrukciju objekta na lokaciji koju Cini kat.parc. 1517 KO Sisici,, prema PUP-u Opstine
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor,
uz podtovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji Cini integraini dio zastiCene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Praviinikom o blizem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kufturnom dobru (Sl.list
Crne Gore, br. 61/18). :

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (Elan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) il pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (€lan 106 Zakona o zaétiti
kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu sagiasnost Upravi za zastitu kulturnib 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 donodenja Menadzment plana i Studija zastite u skladu sa &lanom 26b ovog
zakona, u zasticenoj okolini Podrucja Kotora, urbanisticko-tehnigki 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, kao i sa vazedim mjerama i reZimima zastite kulturnih dobara,
odnosno donesenom pojedinaénom procjenom uticaja na badtinu (u daljem tekstu:
Pojedinacna procjena).

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

Shodno izlozenom, rije$eno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv avog rje$enja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

. a :/
Dostaviti: . L
- Podnosiocu zahtjeva s

- U spise predmeta
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. {
Broj: 0/-%0'0/50‘3ﬁ Kotor: (D9 OF L&

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 03-333/25-28439 od 19.06.2026.
godine, (zavedenih u ovom Privrednom drustvu pod brojem 02-20-2239 od 06.07.2026. godine) izdatih
od strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, neophodnih za izradu
tehnitke dokumentacije za rekonstrukciju postojecih objekata, na lokaciji koju &ini kat. parcela 1517 KO
SiZici, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor {,SL.list CG*, broj 95/20), izdaju se:

PROJEI;(TNO-TEHNIEKI UsLovi
7 A I

-, N l'.y‘ﬁ'

VODOVOD TN

1. Snabdijevanje vodom ovog podruqa vrdi_se.iz Gornjegrbaljskrh |zvora Postoji problem izrazenih
restrikcija u vodosnabduevanju tokom lieta, pa se preporucule ugradnja_internog rezervoara sa
sistemom za powsenje pritiska. Navedenl rezervoar i.uredaji-za poviSenje prttlska predstavljaju
interne mstalam je. Vodovod Kator ni Je odgovoran za kvalitet vode u :ntermm rezervoarima.

2. Na pl’edetHOJ lokaciji za <ada nema uslova za prlkljucenje ob}ekta na javni vodovodni sistem.
Eventualno moguce je obezbuedltl“pnkuucak dlmenzua do 3/4” sa postojeceg vodovodnog
r:Jevovoda Ukoliko ovaj prtkljucak ne zadovoljava potrebe, kao i u sluéaju restrlkcue dodatne
kullcme vode |nvest|tor odnosno .korisnik objekata je duzan nabavm 0- svom trosku (npr.
autOCIstjernama) i to treba da, bude navedeno u pl’OjEktU S oo

3. Za vodovodm prlkljucak potrebno Je da objekat ima glavm vodomjer sa dva véntila, smjesten u
Zahtuiili zndnom ormariéu. Vodomjerm saht odnosno zidni ormari¢ mora. b|t| postavljen na granicu
parcele, na- mjestu gdje pnk[Jucnl vod prela;n sa javne-na privatnu parceluJ Poklopac Sahta mora
biti metalni, precmka najmanje 600 mm, za Iako saobracajno opterecenje zbog toga ovaj aht ne
postavljati na parklng niti- “Kolovéz. Prilikom ugradnje glavnog i- mtermhrvodomjera ne koristiti
“kugla ventile”. Vodomjerl moraju biti'dgstupni- nesmiju biti zakljucani; oo

4. Ukoliko objekat ima vie stambemh |/|Ihposlovmh Jedmlca za svaku jEdInICU postaviti poseban
vodomjer. na pnstupacnom mjestu (kao nprustrUJomJerl) ) .

5. Na prlkljucku prije vodomjera,lgledano u. smjeru " toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od
povratnog toka vode (nepovratm ventll) r :| i L .,\—;,,! . \H_J

6. Glavni projekat mstalacua vodovoda i kanallzacue objekta koji se dostavlja na saglasnost ovom
Drustvy, treba da sadrii’ detaljnu |zometrusku Semu_sa uneenim precnicima cijevi, sa jasno
definisanim pozicijama |aprecn1c1ma swh~vodomjera, kao i detalj vodomjernog $ahta/zidnog
ormari¢a. Ovo se odnosi i na sIucaj rekonstrukcue dograd nje i nadogradnje objekta.

7. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikljuéenja na
uli¢ni vod do vodomjernog $ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

8. Radove na prikljufenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Druitvo.

KANALIZACUA
8. Na ovom podrucju za sada ne postoji moguénast priklju€enja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se septi¢ka
jama ili bio prelista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja na javni kannalizacioni
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sistem pa instalacije prilagoditi tako da se priklju€enje lzvede $to jednostavnije kada kanalizacioni
sistem bude izgraden.

10. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 5to znaci da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljué¢enje izmedu
njih.

11. Ukoliko su u objektu predvideni restorani, praone, servisi ili drugi prostori u iz kojih se ispusstaju
otpadne vode sa sadrZzajem ulja, masti, naftnih derivata i sl. zbog buduéeg priklju€enja na javni
kanalizacioni sistem predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE
— i~
12. Ukoliko se na parceli nalaze. mstalacue vodovoda i kanallzacue troskovi njihovog izmjestanja

a‘l‘

padaju na teret investitora. Pro Jekat |zmjestanja je, potrebno dosta\ntl ovom Drustvu na saglasnost
prije poéetka |zvodenja radova - - e ’ F ,"

-

13. Zastitna zona dlstrlbutwnog qevovoda Je smne po2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda.
To znadi da se nlkakw objekt1 n|t| gradevmskl radow'{ne smiju |zvod|t| unutar zastitnih zona. U
sluéaju ostecenja qevovoda prlllkom |zvodenja radovar troskovn popravkes padaju na teret
mvestltoram "-\ Soome Ty ““- T ', \f’ .‘:’ ,- P '-i ——-

14. Ukoliko pnkljucm qevovod prelaZ| preko susledne parcele obaveza mvestltoralvlasmka objekta
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InZenjer za mapiranje i
aZuriranje G15-a
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DOSTAVUENO:
- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor
- Arhivi 3
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UP/I Br: 1606-341/26-2143 Kotor, 30.06.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobraéaj Opstine
Kotor na osnovu €lana 8. Odluke o op3tinskim i nekategorisanim putevima (“S!. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nacinu rada [okalne uprave (“Sllist CG™- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,S. list CG", broj 85/20), a rjesavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Op§tine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACGAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeéih objekta na lokaciji koju ¢ini dio kat. parc.
1517 KO Sisiéi u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20), koji glase:

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

Kolske ulazelizlaze planirati iz sacbraéajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u semi turistickih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putni¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turistiCke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog sacbradaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededéi:

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

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

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

- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.
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\9..__ _*9. “Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,

dimenzionisati prema vaZzeéim normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na sacbrac¢ajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobra¢ajno tehniéku dokumentaciju prikljuéka na
javnu sacbracajnicu (grafiki prikazati mjesto i nadin priklju¢ka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Sacbracajno tehnicku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijje prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa to¢kova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opé&tine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/26-2143 od 23.06.2026. godine
kojim se traZi da se izdaju sacbra¢ajno tehni€ki uslovi uslovi za izradu tehnitke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeéih objekta na lokaciji koju €ini dio kat. parc.
1517 KO Sigiéi u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZzeni Urbanisticko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanije i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/25-28439 od 19.06.2026.
godine.

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

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

Ovla&éeno 1 Fbe)

Vladan BardV/
Dostavljeno:

@. Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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Br: 1604-319/26-2142 Kotor, 24.06.2026.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunaine poslove i saborac¢aj Opstine Kotor, na
osnovu &l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("SluZbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/186, 055118,
002/17, 080/17, 084/18) i &l. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", br. 046/19), rjeSavajuci po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime latkovié¢ Mirka ,za

gradnju objekta na kat par 1517 K.O.Si8igi,donosi:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1517 K.O.Sisiéi koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava usiove iz &. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i na&inu 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 postoji kanalizacioni sistem.

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom SekKretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/26-2142 od 23.06.2026. godine kojim trazi da
se utvrde vodni usiovi za izgradnju objekta na kat par 1517 K.O.SiSici sa ispunjenim
uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozenc Rjedenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/! 03-333/25-28439 od 19.06.2026 . godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opétine 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

DOSTAVLJENO:
INVESTITORU

2 Vodnoj knizi
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