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1.1 Ugovor izmedu investitora i projektanta

STUDIO FA
NjegoSeva 5 tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com



UGOVOR O PROJEKTOVANJU

Zaklju€en u Podgorici, dana 15.09.2025.

Ugovorne Strane

Bozovi¢ Milivoj iz Kotora, Sveta Vraca 1/1, stan 9, kao narucilac (u daljem
tekstu: NARUCILAC)

“STUDIO FA” doo, koga zastupa izvrsni direktor Filip Aleksi¢, IMBG 2008984210270, kao
PROJEKTANT (u daljem tekstu PROJEKTANT)

Predmet Ugovora
Clan 1.

PROJEKTANT se obavezuje da za NARUCIOCA izvrsi uslugu izrade projektne
dokumentacije za idejni i glavni projekat.

Projektna dokumentacija sluzi za izgradnju Stambeno poslovnog objekta, na lokaciji
KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36; KO Ljesevici, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor

Objekat iz stava 2. ovog Clana je spratnosti P+2, ukupan broj stambenih jedinica iznosi
48, poslovnih prostora 12, blize definisan Urbanisticko - tehnickim uslovima izdatim od
strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, broj:
06-333/24-1168/7 i broj 06-333/24-1166/6, od 09.10.2024. godine; kao i izmjenom UT
uslova broj: 06-333/24-1168/8 i broj 06-333/24-1166/7, od 26.12.2025.godine.

Ukupna bruto gradevinska povriina objekata iz stava 2. ovog c¢lana, iznosice 5 467mz2.
Navedena bruto povriina dobijena je na osnovu izradenog idejnog riesenja i ista je
podlozna izmjeni tokom razrade projekta, tako da ¢e konacna stvarna bruto povriina
biti poznata nakon izrade cjelokupnog projekta.

PROJEKTANT je duzan je da projekat za izgradnju objekta iz stava 2 ovog clana, u
svemu prilagodi dobijenom izvodu iz urbanistiCkog plana, aktu o urbanistiCkim uslovima
koji je izdat od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizama i drzavne imovine,
Opstina Podgorica, broj: 06-333/24-1166/6, od 09.10.2024. godine i broj: 06-333/24-1168/7
od 09.10.2024.godine, kao i izmjenom UT uslova broj: 06-333/24-1168/8 i broj
06-333/24-1166/7, od 26.12.2025.godine.

Navedena dokumentacija mora da bude izradena tako da se na osnovu nje moze
dobiti gradevinska dozvola i izvoditi svi gradevinski radovi.



Projektna Dokumentacija
Clan 2.

Projektna dokumentacija za nivo ldejnog rie§enja mora da bude u svemu izvedena u
skladu sa vazecom zakonskom regulativom za dobijanje gradevinske dozvole.

Projektna dokumentacija za nivo Glavnog projekta mora da bude izvedena za potrebe
izgradnje objekta u skladu sa gradevinskom dozvolom, a u svemu u skladu sa vazecim
zakonskim propisima.

Izrada Idejnog rjesenja
Clan 3.

Idejno rjeSenje sadrzi situaciono rjeSenje i podatke o: mikrolokaciji objekta;
funkcionalnim, konstruktivnim i oblikovnim karakteristkama objekta; osnove svih etaza
objekata sa upisanim visinskim kotama; presjeke kroz objekat; izglede fasada,
trodimenzionalne prikaze objekata i uklapanje objekta u realni ambijent; uporedno;j
analizi varijantnin  tehniCkih rieSenja sa stanovista svojstava fla, funkcionalnosti,
stabilnosti, procjeni uticaja na Zivotnu sredinu, prirodnim i nepokretnim kulturnim
dobrima, racionalnosti izgradnje i eksploatacije, visini troSkova izgradnje, transporta,
odrzavanja, obezbjedenja energije i drugih froskova.

Situaciono rjeSenje, zavisno od vrste objekta, sadrzi:
1) duzine pojedinih strana gradevinske parcele;
2) visinske kote postojeceg zemiljista i nivelacije;

3) regulacione i gradevinske linije sa prikazom postojecih i planiranin objekata sa
spolinim mjerama, spratnost planiranog objekta sa prikazom zavrine etaze ili krovne
konstrukcije sa nagibima ravni;

4) poloZaj i brojeve susjednih katastarskih parcela i zgrada, kao i naziv ulice.



Izrada Glavnog Projekta
Clan 4.

Glavni projekat izraduje se za potrebe gradenja objekta i pribavljanja gradevinske
dozvole.

Glavni projekat sadrzi narocito:

situaciono resenje;

detaljne inZenjerskogeoloske-geotehniCke uslove izgradnje objekta:

geodetske podloge;

podatke o funkcionalnim, konstruktivnim i oblikovnim karakteristikama objekta;
razradu tehnicko-tehnoloskih karakteristika objekta sa opremom i instalacijama;
proracun gradevinskih konstrukcija, stabilnosti i sigurnosti objekta;

rieSenje temeljenja objekta;

podatke potrebnih geodetskih radova u toku izgradnje;

tehnicko riesenje infrastrukture sa nacinom prikljucenja i uredenja slobodnih povrsing;
uslove zastite objekta i susjednih objekata;

tehnicko-tehnolo$ka i organizaciona rieSenja za izgradnju objekta;

razradu mjera za spriecavanje ili smanjenje negativnih uticaja na zivotnu sredinu kroz
odgovarajuci tehnoloski proces;

troSkove izgradnje i odrzavanja objekta,

druge projekte, elaborate i podatke zavisno od namjene objekta.

Glavni projekat obavezno sadrzi i izjavu odgovornog projektanta i vrsioca tehnicke
kontrole, kojom se potvrduje da je glavni projekat uraden u skladu sa lokacijskom
dozvolom i pravilima struke.

NARUCILAC je duZzan da pribavi saglasnost na glavni projekat od organa, odnosno
organizacija, kada je to predvideno uslovima sadrzanim u lokacijskoj dozvoli.

Clan 5.

Projektna dokumentacija mora biti u svemu izradena na nacin odreden ovim
ugovorom, a u skladu sa propisima i pravilima struke.

Ako PROJEKTANT, po zahtjevima NARUCIOCA, ne izradi cjelokupnu tehnicku
dokumentaciju, kao i njene djelove po ugovorenom projektnom zadatku, tehniCkim
propisima, rezultatima sopstvenog provjeravanja i pravilima struke, tada NARUCILAC
ima pravo da zahtijeva obustavljanje dalje izrade tehnicke dokumentacije, odnosno
njenog dijela, ili da zahtijeva dalje ispunjenje ugovornih obaveza.



Ako je na nacin iz stava 2. ovog Clana dovedeno u pitanje funkcionisanje ili sigurnost
objekta, NARUCILAC ima pravo da zahtijeva da PROJEKTANT izradi tehnicku
dokumentaciju saobrazno ugovorenim zahtjevima NARUCIOCA, odnosno u skladu sa
propisima koji se odnose na stabilnost objekta.

Clan 6.

PROJEKTANT je duZan da pruZi dokaze o funkcionalnosti objekta saobrazno projektnom
zadatku, dok ce se oko kvaliteta predvidenog materijala za ugradivanje i opreme u
izradenoj tehnickoj dokumentaciji konsultovati sa NARUCIOCEM 3to ¢e detalino
objasniti u fehniCkom opisu i specifikaciji koris¢enih standarda ili prilaganjem atesta.

Clan 7.

NARUCILAC je duzan da pregleda uradenu projektnu dokumentaciju odmah po pozivu
PROJEKTANTA, i o nadenim nedostacima bez odlaganja istog obavijesti.

Poslije pregleda i prijema ugovorene dokumentacije, PROJEKTANT vise ne odgovara za
nedostatke koji su se mogli opaziti obicnim pregledom, osim za skrivene nedostatke.

Kada NARUCILAC uredno obavijesti PROJEKTANTA da uradena dokumentacija ima neki
nedostatak, mozZe zahtijjevati da PROJEKTANT taj nedostatak otkloni o svom trosku, u
roku koji mu NARUCILAC odredi, a koji ne moze biti kraci od 30 (trideset) dana.

Nacin Izvrsavanja Ugovorenih Poslova
Clan 8.

PROJEKTANT je po ovom ugovoru i propisima nadleznih organa i praviima struke
obavezan da:

projektnu dokumentaciju iz Clana 3. ugovora izradi u svemu prema pravilima struke;
provjeri ispravnost tehnickih riesenja koris¢enih tokom izrade projektne dokumentacije;

projekinu dokumentaciju opremi na nacin koji je propisan za dobijanje odobrenja za
izgradnju;

U svemu postupi po pismenim nalozima NARUCIOCA, kao i nalozima nadleznih organa.



PROJEKTANT ¢e povjerene poslove obaviti preko svojih zaposlenih, ali je ovias¢en da
izvrsenje pojedinih poslova povijeri i drugim stru¢nim ovlas¢enim licima.

PROJEKTANT odgovara NARUCIOCU za izvrienje posla i kada posao obave lica koja s
njim nijesu u radnom odnosu, kao da ih je sam obavio.

Clan 9.

PROJEKTANT je duzan da po pismenom nalogu NARUCIOCA izradi sve naknadne i
nepredvidene projekte. lzuzetno od prethodno navedenog, PROJEKTANT moze i bez
prethodnog naloga NARUCIOCA da izradi nepredvidene projekte koji su nuzni za
obezbjedenje drugih objekata, odnosno kada ovi mogu imati dejstvo na objekte za
koje se prema ovom ugovoru izraduje tehniCka dokumentacija na pravilan tok radova
ili na sprijeCavanje nastanka stete.

U slu€ajevima iz stava 1. ovog Clana, PROJEKTANT je duzan da bez odlaganja o tome
obavijesti NARUCIOCA, kao i o razlozima koji su nepredvidene radove izazvali.

NARUCILAC je duZzan da obavljanje nepredvidenih ili naknadnih radova ustupi,
PROJEKTANTU, a trecem licu ih moze ustupiti samo ako PROJEKTANT nije u mogucnosti
da ih izvrSi uopéste ili da ih izvrsi blagovremeno.

Cijena i Naéin Plaéanja
Clan 10.

Naknadu za izradu projekta iz Clana 1 ovog Ugovora definisana je ponudom.

Rokovi Za Predaju Projektne Dokumentacije i zavrsetak radova
Clan 11.

PROJEKTANT se obavezuje da idejni projekat i dokumentaciju preda NARUCIOCU u roku
od 45 (Cetrdeset pet) kalendarskih dana od dana prihvatanja idejnog riesenja, (a ovo
imajuci u vidu da je projekini zadatak veé ovjeren i potpisan od strane NARUCIOCA).



Projekthu dokumentaciju iz st. 1. i 2. ovog &lana PROJEKTANT je duzan da NARUCIOCU
preda u dovoljnom broju istovjetnih primjeraka, ukoricenih u tvrdom povezu tako da se
pojedinacne strane projektne dokumentacije ne mogu odvojiti od cjeline.

Pored projektne dokumentacije iz prethodnog stava, PROJEKTANT je duZan da
NARUCIOCU preda idejni i glavni projekat iz Elana 1. ugovora na kompakt disku.

NARUCILAC se obavezuje da objekat izgradi prema projekinoj dokumentaciji u roku od
2 (dvije) godine od dana potpisivanja ugovora.

Autorska prava na projektnoj dokumentaciji
Clan 12.

PROJEKTANT ima autorsko pravo na cjelokupnoj projektnoj dokumentaciji iz Clana 1.
ugovora.

NARUCILAC nema pravo da projektnu dokumentaciju iz ¢lana 1., tacka A ugovora
koristi za izgradnju drugih objekata, bez posebne saglasnosti PROJEKTANTA i bez
zaklju€enja posebnog ugovora.

NARUCILAC nema pravo da vrii izmjene ili prepravke projektne dokumentacije koja je
predmet ugovora, osim u slucajevima i na nacin ureden ugovorom.

NARUCILAC je obavezan da oznaci naziv PROJEKTANTA na izgradenom objektu.
Izmjene i dopune ugovora
Clan 13.

Ugovorne strane su saglasne da izmjene i dopune ugovora vrse uz obostranu saglasnost
i u pismenoj formi.

Raskid ugovora
Clan 14.
Ugovor se moZe raskinuti:

Na osnovu sporazuma ugovornih strana, kada ¢e sporazumom o raskidu regulisati sva
nerijeSena pitanja;

Otkazom jedne od ugovornih strana, na sledeci nacin:
NARUCILAC ugovor ne moze raskinuti bez prethodne pismene opomene upuéene

PROJEKTANTU i poziva da isti otkloni nedostatak na koji mu bude ukazano, s tim da
otkazni rok iznosi 90 dana od dana saznanja za odredeni nedostatak.



Raskid ugovora u sluéaju vise sile

Clan 15.

Ugovorna strana koja se poziva na slucaj vise sile duzna je da ga drugoj strani uredno
prijavi i na odgovaraju¢i nacin javnim ispravama dokaze u roku od 8 (osam) dana od
dana nastupanja slucaja.

Kao slu€aj vise sile smatraju se dogadaiji koji su se javili poslije zakljucenja ugovora i koji
neizostavno ispunjavaju dva uslova:

da sprjeCavaju izvrsenje ugovora;

da sprijecena strana nije mogla svojom voljiom da utiCe na taj dogadaj, odnosno da
pojavu ovog dogadaja nije izazvala niti ga je mogla razumno predvidjeti.

Stranke ovaj ugovor mogu raskinut i u sluCaju postojanja vise sile, 1. ako stanje ili
posledice izazvane sluCajem vise sile budu frajale duze od 6 (Sest) mjeseci od dana
nastanka.

Sprovodenje ugovora

Clan 16.

Ugovorne strane su saglasne da se o sprovodenju ugovora staraju njinovi oviasceni
predstavnici, i to:

a) Bozovi¢ Milivoj, uime NARUCIOCA;

b) Filip Aleksi¢, dipl. inz. arhitekture, u ime PROJEKTANTA

RjeSavanje sporova
Clan 17.

Za sporove po ovom ugovoru, ukoliko se ne mogu rijesiti sporazumno, bi¢e nadlezan
Privredni sud u Podgotici.



Stupanje na snagu ugovora

Clan 18.

Ugovor se primjenjuje danom potpisivanja od strane NARUCIOCA i ovlai¢enog lica
PROJEKTANTA

Broj primjeraka ugovora
Clan 19.

Ugovor je sadinjen u 4 (&etiri) istovietna primjerka, od kojih 2 (dva) za NARUCIOCA i 2
(dva) za PROJEKTANTA.

Svaki uredno potpisan i ovjeren primjerak ugovora predstavija original i proizvodi
jednako pravno dejstvo.

Ugovor stupa na snagu danom ovjere pofpisa ugovornih strana od strane notara i
nadleZznog suda.

NARUCILAC PROJEKTANT

Milivoj Bozovi¢

arh Filip Aleksi¢
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Na osnovu odredbi Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( “Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 064/17 od 06.10.2017), Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumetacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06. 07. 2018. ) i Statuta preduzeca ,STUDIO FA“
d.o.o0. Podgorica donosim sljedece

RJESENJE O IMENOVANJU

Filipa Aleksica, dipl. ing. arhitekture za ovlas¢enog inzenjera koji rukovodi
izradom tehnicke dokumentacije u cjelini za Izgradnju Stambeno
poslovnhog objekta koja se nalazi na lokaciji

KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36; KO Ljesevici, u zahvatu PUP-a
Opstine Kotor

Podgorica, oktobar 2025. godine lzvrsni direktor:
Filip Aleksic
STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929

81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com
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1.3 Izvod iz CRPS za preduzece STUDIO FA DOO

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com



CRNA GORA

PORESKA UPRAVA
SEKTOR ZA USLUGE | REGISTRACIJU
CENTRALNI REGISTAR PRIVREDNIH SUBJEKATA

Broj: 5-1182198 / 002
U Podgorici, dana 13.05.2024.godine

Poreska uprava - Centralni registar privrednih subjekata u Podgorici, na osnovu &lanova 319,
320, 321§ 323 Zakona o privrednim drustvima ("Sl.list CG", br. 065/20), rje$avajudi po prijavi za
registraciju promjene drudtva sa ograni¢enom odgovorno$éu DRUSTVO SA OGRANICENOM
ODGOVORNOSCU "STUDIO FA" PODGORICA, broj 407833 podnijetoj dana 09.05.2024. u
11:54:16, preko

Ime i prezime: FILIP ALEKSIC
JMBG ili br.paso%a: 2008984210270 CRNA GORA
Adresa: NJEGOSEVA 4 PODGORICA CRNA GORA

donosi

RIESENJE

Registruje se promjena podataka za privredni subjekat DRUSTVO SA OGRANICENOM
ODGOVORNOSCU "STUDIO FA" PODGORICA - registarski broj 5 - 1182198, PIB 03604411 , i to:
Statut:

Brise se: Statut od 29.09.2023.

Registruje se - upisuje se: Statut od 09.05.2024.
Izvrni direktor:
Brie se: FEDA ALEKSIC
JMBG/BR.PASOSA: 0704998211007 CRNA GORA
Registruje se - upisuje se: FILIP ALEKSIC
JMBG/BR. PASOSA: 2008984210270 CRNA GORA
Adresa: NJEGOSEVA 5 PODGORICA CRNA GORA
Ovladc¢enja u prometu: Neograniéeno
Ovlascéen da djeluje: Pojedinacno
ObrazloZenje

Podnosilac je dana 09.05.2024 u 11:54:16 podnio prijavu za registraciju promjene drustva sa
ogranicenom odgovornoséu STUDIO FA DOO.
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Odredbama ¢lana 319 preciziran je nacin registracije u CRPS. Stavom 1 ovog Clana je
predvideno da se registracija u CRPS vr$i na osnovu registracione prijave ili po sluzbenoj
duZnosti. Odredbama ¢lana 320 predvideno je dostavljanje registracione prijave i pratece
dokumentacije. Odredbama €lana 321 ureduje se postupak registracije u CRPS. Istim Clanom,
stav 4 su precizirani slu¢ajevi kada nadleZni organ za registraciju odbija prijavu za registraciju i
to: ako su podaci unijeti u registracionu prijavu nepotpuni, ako uz prijavu nije dostavljena
kompletna dokumentacija, ako je pod istim nazivom registrovan neki drugi oblik obavljanja
privredne djelatnosti i ako je ispunjen poseban uslov za odbijanje zahtjeva za registraciju
propisan drugim zakonom.

Odredbama ¢lana 323 propisano je da nadleZni organ za registraciju obezbjeduje da podaci
registrovani u CRPS budu istovjetni sa podacima iz registracione prijave. Lica koja zakljucuju
pravne poslove sa registrovanim privrednim drustvima i preduzetnicima snose rizik utvrdivanja
ta¢nosti podataka sadrzanih u registru za njihove potrebe. RjeSavajuéi po predmetnoj prijavi,
obzirom da su ispunjeni Zakonom propisani uslovi, odluceno je kao u dispozitivu rjesenja.
Visina naplacene naknade za registraciju propisana je ¢lanom 322 Zakona o privrednim
drustvima ("Sl.list CG", br. 065/20).

yoans M. Samostalni savjetnik |

A

[0& §2g o

(I p@g Maja Drasler y7a

\ , ¥ \‘,%‘ a )O/L’ q//(j(/
Pravna pouka: - ; l

“ 2. 31 /
Protiv ovog rjeSenja moie se izjaviti Zalba Ministarst nansija CG u roku od 15 dana

od dana prilema RjeSenja. Zalba se pre preko ovog organa i taksira
administrativnom taksom u iznosu od 8, 00 EUR, shodno Tarifnom broju 5 Taksene
tarife za administrativne takse. Taksa se upucuje u korist racuna 832-3161017-60-
Administrativna taksa. Zalba ne odlaze izvr§enje Rjesenja.

\
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1.4 Dokaz o osiguranju od profesionalne
odgovornosti projektanta

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com



S a V a OBNOVA / ZAMENA POLISE:
POL-00279273

OSIGURANJE

Tip obnove: Obnova
Broj ponude: PON-057454/25

POLISA - RACUN POL-00324183

Zastupnik: Jegdi¢ Nebojsa, 80-057
Ugovaracé
Naziv STUDIO FADOO MB 03604411
Adresa NJEGOSEVA 5, 81000 PODGORICA_GRAD, |Telefon 0038267637929
Crna Gora
Trajanje: Godisnje osiguranje
Leriod osiguranja 23.12.2025 (24:00) - 23.12.2026 (24:00) Period obraduna 23.12.2025 - 23.12.2026

Predmet osiguranja: Profesionalna odgovornost projektanata: Osiguranje pokriva odstetne zahtjeve
naruéioca usluga ili treéih lica, ukljuéujuéi i direktne finansijske gubitke/Stete, koji su posljedica struéne
greske osiguranika koji posjeduje licencu projektanta i izvodaca radova izdatu od strane Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine : UPI 09-332/25-6289/1, pri obavljanju djelatnosti
izrade projektne (tehni¢ke) dokumentacije, a za koje osiguranik odgovara na osnovu zakona u skladu sa
uslovima osiguranja.

Vrsta projektovanja: gradevinska

Planirani godi$nji prihod:10.000 (3960262) (3960310)

Vrsta osiguranja: Osiguranje od projektantske odgovornosti Sifra: 1310
Osiguranik

Naziv STUDIO FADOO - mMB 03604411
Adresa NJEGOSEVA 5, 81000 PODGORICA_GRAD, |Telefon 0038267637929

Crna Gora

Suma osiguranja

Uloga Naéin ugovaranja I1znos

Jedinstvena suma osiguranja Na sumu osiguranja 100.000,00
Fransiza
Fransiza Odbitna fransiza iznosi 10% od priznate Stete ali najmanje 500 EUR
Obraéun za predmet
Premija 270,00

rKomercijaIni popust -24,30
Popust za jednokratno placanje premije -27,00
Ukupna premija bez poreza 218,70
Porez na premiju 19,68
Ukupna premija sa porezom 238,38

Osiguravajuée pokriée vazi za podrucje Crne Gore

Osiguranje je zaklju¢eno bez garantnog roka

Osiguranje je zakljuéeno u skladu sa Opétim uslovima za osiguranje odgovornosti projektanata koji su usvojeni 24.05.2018.god. (OU-
ODPRK-05/18) i koji su sastavni dio ugovora o osiguranju.

Osiguranje je zaklju¢eno u skladu sa Klauzulom za iskljuéenje odgovornosti u sluéaju pandemije koja je usvojena dana 23.02.2021.
godine (KL-ISKPAND-02/21) i koja je sastavni dio polise osiguranja.

Ugovaraé osiguranja svojim potpisom potvrduje da mu je blagovremeno, prije zaklju&enja ugovora, uruéen Predugovorni dokument sa

kljuénim informacijama o proizvodu (K1 ODG_PROJ 01/24).
Ugovarag osiguranja u svakom trenutku moze preuzeti elektronsku kopiju Predugovornog dokumenta sa kljucnim informacija na sajtu

drustva (https:IIwww.sava.co.melme-meldokumenti).
Ukupna isplata odsteta za sve osigurane slugajeve koji se dese u jednoj godini limitirana je iznosom sume osiguranja (godiSnji agregat)

Datm;nc r%tnaam

POLISA: POL-00324183
Strana 1 od 2
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Call centar: +382 (0) 20 40 30 20 Ziro radun: NIb banka 530-12245-41, Erste banka 540-394-30, Hipotekarna banka 520-528105-61
PDV: 30/31-04077-8 M.B. 02303388 CRPS reg. br. 40004670



SAVA

OSIGURANIJE

UKUPAN OBRACUN
Ukupna premija bez poreza 218,70
Porez na premiju : 19,68
Ukupna premija sa porezom 238,38
Nadéin plac¢anja U cjelosti

Sve medusobne nesporazume stranke ¢e rjeSavati mirnim putem, a u slu¢aju spora ugovaraju nadleznost suda u Podgorici.

Ugovorne strane su saglasne da ukoliko osiguranik ostvari pravo na naknadu $tete, osigurava¢ ima pravo da dug po toj ili nekoj drugoj
polisi odbije od iznosa obracunate Stete.

Polisa se smatra ratunom. Oslobodeni plaéanja PDV-a po &lanu 27. zakona o PDV-u. Osiguravaé zadrzava pravo ispravke racunske ili
neke druge greske uéinjene od strane zastupnika. Obaveza osiguravaca iz ugovora o osiguranju poginje po isteku 24-og Gasa dana koji
je u ugovoru o osiguranju naveden kao pocetak osiguranja, ali nikako prije isteka 24-og ¢asa dana kada je Ugovara¢ osiguranja uplatio
ugovorenu premiju u cjelosti ili prvu ratu premije osiguranja, a prestaje 24-og ¢asa onog dana koji je u ugovoru oznacen kao istek
osiguranja.

Na medusobne odnose ugovaraéa osiguranja/osiguranika i osiguravaca koji nijesu definisani ugovorom o osiguranju primjenjuju su
odredbe Zakona o obligacionim odnosima.

Potpisom polise ugovaraé osiguranja potvrduje da je primio Uslove zakljuéenog osiguranja.

Sankcijska klauzula: Osiguravaé nije duzan pruZiti pokrice, platiti nijednu Stetu, niti dati bilo kakvu naknadu, ukoliko bi pruzanje takvog
pokriéa, plaéanje $tete ili davanje naknade izloZilo osiguravaca bilo kakvim sankcijama, zabranama ili ograni¢enjima po rezolucijama
Ujedinjenih nacija ili trgovinskim i/ili ekonomskim sankcijama, zakonima i direktivama bilo koje jurisdikcije koja se primjenjuje na
osiguravaca.

Polisa je vazeéa bez pecéata Osiguravaca.

Ugovaraé osiguranja je duzan da plati premiju u cjelosti prilikom zakljuéenja ugovora o osiguranju.

’ M W,K—/

P. Ugovarac osiguranja:
no ime i prezime)

/l
Osiguravac:

<)OO

PODGOQ“\
Podruznica Podgorica, Podruznica Podgorica, 23.12. B

POLISA: POL-00324183
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1.5 Licenca preduzeca STUDIO FA za izradu dijela
tehniCke dokumentacije

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com



Cma Gora = — 3 Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Broj: UPI 09-332/25-6289/2
Podgorica, 10.12.2025. godine

STUDIO FA DOO

Podgorica
Njegoseva br. 5

U prilogu ovog akta, dostavljamo Vam rjedenje, broj i datum gornji.

MINISTAR
Slaven Radunovié

SAGLASNA:

vié Pavicevié, dfavna sekretarka

cssuob\uo

orowc vd ire radlrektora

VERIFIKOVAO

v

OBRADI
lvana Jeknlc




:i:‘%;: ,, 5 Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
i 5 Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

‘i urbanizma i drZzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Broj: UPI 09-332/25-6289/2
Podgorica, 10.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, postupajuéi po
zahtjevu privrednog drustva DOO _STUDIO FA“ Podgorica, broj UPI 09-332/25-6289/1 od
10.11.2025. godine, za izdavanje licence za izradu tehnicke dokumentacije i izvodenje radova,
na osnovu &lana 107 Zakona o izgradniji objekata ("Sluzbeni list CG", broj 19/25), ¢lana 15
Uredbe o organizaciji i naginu rada drzavne uprave ("Sluzbeni list CG", broj 98/23, 102/23,
71/24 i 72/24), &lana 7 Pravilnika o blizem nacinu i postupku izdavanja i mirovanja licenci za
obavljanje djelatnosti u oblasti izgradnje objekata i naginu vodenja registra licenci ("Sluzbeni
list CG", broj 42/25), i¢l. 18 i 46 stav 1 Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list CG", br.
56/14, 20/15, 40/1 i 37/17), po ovlascenju ministra broj: 15-100/25-6175/2 od 02.08.2025.
godine, donosi

RJESENJE
Privrednom drustvu DOO ,,STUDIO FA“ Podgorica, izdaje se

LICENCA

za izradu tehni¢ke dokumentacije i izvodenje radova

na period od pet godina.

Obrazlozenje

Aktom broj UPI 09-332/25-6289/1 od 10.11.2025. godine, ovom ministarstvu, obratilo se
privredno drustvo DOO ,STUDIO FA" Podgorica, pretezna djelatnost — 7111 — Arhitektonska
djelatnost, zahtjevom za izdavanje licence za izradu tehniéke dokumentacije i izvodenje
radova. Uz zahtjev, privredno drustvo je priloZilo slede¢e dokaze:

1) rjedenje broj UPI 09-332/25-6288/2 od 04.12.2025. godine, kojim je Aleksi¢ Filipu,
dipl.inzenjeru arhitekture, izdata licenca za izradu tehnitke dokumentacije i izvodenje
radova u svojstvu odgovornog projektanta i odgovornog inzenjera gradenja, donijeto
od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine;

2) ugovor o radu sa Aleksi¢ Filipom od 07.04.2024. godine, na neodredeno vrijeme

3) izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata, registarski broj 5 — 1182198 / 002.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, razmotrilo je podnijeti zahtjev
sa prilozenom dokumentacijom i odlugilo kao u dispozitivu rje$enja, a ovo iz sledecih razloga:

Naime, &lanom 156 stav 1 Zakona o izgradnji objekata propisano je da je privredno drustvo,
pravno lice odnosno preduzetnik, kao i fizicko lice koje je, do stupanja na snagu zakona steklo



licencu u oblasti izgradnje objekata, duzno je da u roku od 8est mjeseci od dana stupanja na
snagu ovog zakona pribavi licencu u skladu sa pomenutim zakonom.

Odredbom &lana 76 stav 1 Zakona o izgradnji objekata propisano je da djelatnost izrade
tehnitke dokumentacije moze da obavlja projektant koji ima najmanje jednog zaposlenog
licenciranog arhitektu odnosno licenciranog inZenjera po vrsti projekta iz €lana 9 stav 2 ovog
zakona koji izraduje.

Nadalje, &lanom 84 stav 1 istog zakona propisano je da djelatnost gradenja objekta obavlja
izvoda¢ radova koji ima najmanje jednog zaposlenog licenciranog arhitektu odnosnho
licenciranog inzenjera gradenja po vrsti radova.

&lanom 107 stav 6 prethodno navedenog zakona propisuje se da se licenca za privredno
drustvo, pravno lice odnosno preduzetnika izdaje se na period od pet godina.

Shodno &lanu 7 Pravilnika o blizem naginu i postupku izdavanja i mirovanja licenci za
obavljanje djelatnosti u oblasti izgradnje objekata i nainu vodenja registra licenci ("Sluzbeni
list CG", broj 42/25), propisano je da se uz zahtjev za izradu tehnicke dokumentacije i
izvodenje radova za projektanta i izvodada radova podnosi: 1) lzvod iz Centralnog registra
privrednih subjekta; 2) dokaz da ima najmanje jednog zaposlenog licenciranog arhitektu,
odnosno inZenjera; 3) licencu za licenciranog arhitektu, odnosno inZzenjera.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, ministarstvo je, na osnovu raspoloZivih dokaza, utvrdilo
da su ispunjeni uslovi propisani zakonom i pravilnikom, i odlu¢ilo kao u dispozitivu rjieSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se pokrenuti upravni spor
tuzbom kod Upravnog suda, u roku od 20 dana od dana prijema istog.
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1.6 Licenca odgovornog projektanta i
Clanstvo Inzenjerske komore

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com



Cma Gora .. Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Broj: UPI 09-332/25-6288/2
Podgorica, 04.12.2025. godine

ALEKSIC FILIP

Podgorica
Njegoseva br. 5

U prilogu ovog akta, dostavljamo Vam rje$enje, broj i datum gornji.

SAGLASNA:
Marina | Vi€ Pavicevic, friavna sekretarka

S

ODOBRIO:

Boi?kdorowc v.d. direktora direktora
Ngu

VERIFIKOVAOt
Petar Vuginic,




Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19
Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora

urbanizma i drZzavne imovine tel: +382 20 446 200
fax: +382 20 446 215

Broj: UPI 09-332/25-6288/2
Podgorica, 04.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, postupajuci po zahtjevu
Aleksi¢ Filipa iz Podgorice, broj UPI 09-332/25-6288/1 od 10.11.2025. godine, za izdavanje
licence za izradu tehniéke dokumentacije i izvodenje radova, na osnovu ¢lana 107 Zakona o
izgradnii objekata ("Sluzbeni list CG", broj 19/25), &lana 15 Uredbe o organizaciji i nacinu rada
drzavne uprave ("Sluzbeni list CG", br. 98/23, 102/23, 71/24 i 72/24), ¢lana 3 Pravilnika o
blizem naéinu i postupku izdavanja i mirovanja licenci za obavljanje djelatnosti u oblasti
izgradnje objekata i naginu vodenja registra licenci ("Sluzbeni list CG", broj 42/25), Struénog
uputstva broj: 06-333/25-6008/1 od 08.05.2025. godine, i &l. 18 i 46 stav 3 Zakona o upravhom
postupku ("Sluzbeni list CG", br. 56/14, 20/15, 40/16, 37/17), po ovladéenju ministra broj: 15-
100/25-6175/2 od 02.08.2025. godine, donosi

RJESENJE

Aleksié Filipu, dipl.inzenjeru arhitekture, iz Podgorice,

izdaje se

LICENCA

za izradu tehniéke dokumentacije i izvodenje radova u svojstvu odgovornog
projektanta i odgovornog inZenjera gradenja

na neodredeno vrijeme.
Obrazlozenje

Aktom broj UPI 09-332/25-6288/1 od 10.11.2025. godine, ovom ministarstvu, obratio se
Aleksié Filip iz Podgorice, zahtievom za izdavanje licence za izradu tehni¢ke dokumentacije i
izvodenje radova. Uz zahtjev su dostavljeni slede¢i dokazi: rjeSenje Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma UPI 107/7-2672/2 od 28.06.2018. godine, kojim se Aleksi¢ Filipu,
dip.inzenjeru arhitekture, iz Podgorice, izdaje licenca ovla§¢enog inZenjera za obavljanje
djelatnosti izrade tehnicke dokumentacije i gradenje objekata; potvrda o ¢lanstvu u
Inzenjerskoj komori Crne Gore, broj 05-838 od 30.01.2025. godine; i fotokopija licne karte.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, razmotrilo je podnijeti zahtjev
sa prilozenom dokumentacijom, te je izvréen uvid u rjeSenje Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma UPI 107/7-2672/2 od 28.06.2018. godine, i odlucilo kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz
sledecih razloga:

Naime, &lanom 156 stav 1 Zakona o izgradnji objekata propisano je da je privredno drustvo,
pravno lice odnosno preduzetnik, kao i fizicko lice koje je, do stupanja na snagu zakona steklo
licencu u oblasti izgradnje objekata, duzno je da u roku od $est mjeseci od dana stupanja na
snagu ovog zakona pribavi licencu u skladu sa pomenutim zakonom.



Odredbom ¢&lana 78 stav 2 Zakona o izgradniji objekata propisano je da rukovodenje izradom
dijela tehnitcke dokumentacije, u svojstvu odgovornog projektanta, moze da vr$i licencirani
arhitekta odnosno licencirani inZzenjer odgovarajuce struke, dok je stavom 3 propisano da
licencirani arhitekta odnosno licencirani inzenjer iz st. 1 i 2 ovog ¢lana mozZe da bude fizicko
lice koje posjeduje najmanje VII1 nivo kvalifikacije obrazovanja i najmanje tri godine radnog
iskustva na struénim poslovima izrade tehnicke dokumentacije i/ili gradenja objekta, polozen
struéni ispit i koje je upisano u registar iz Clana 122 zakona.

Nadalje, &lanom 85 st. 1, 2 i 3 istog zakona propisano je da rukovodilac gradenja mozZe da
bude licencirani arhitekta, licencirani gradevinski inzenjer, licencirani inZzenjer elektrotehnike ili
licencirani masinski inZenjer. Izvodenje dijela radova, u svojstvu odgovornog inzenjera
gradenja moze da vrsi licencirani arhitekta odnosno licencirani inZenjer odgovarajuce struke.
Licencirano lice iz st. 1 i 2 ovog &lana moze da bude fizitko lice koje posjeduje najmanje VII1
nivo kvalifikacije obrazovanja i najmanje tri godine radnog iskustva na struénim poslovima
izrade tehnicke dokumentacije iili gradenja objekta, polozen struéni ispit i koji je upisan u
registar iz ¢lana 122 zakona.

Clanom 107 stav 7 prethodno navedenog zakona propisuje se da se licenca za fizicko lice
izdaje na neodredeno vrijeme.

Clanom 157 propisano je da lica koja su poloZila stru¢ni ispit, po propisima koji su bili na snazi
u vrijeme njihovog polaganja odnosno stekla ovlascenje ili licencu u oblasti izgradnje objekta,
nijesu obavezni da polazu struéni ispit u skladu sa ovim zakonom.

Shodno &lanu 3 Pravilnika o blizem naginu i postupku izdavanja i mirovanja licenci za
obavljanje djelatnosti u oblasti izgradnje objekata i naCinu vodenja registra licenci ("SluZbeni
list CG", broj 42/25), propisano je da se uz zahtjev za izdavanje licence za izradu tehnicke
dokumentacije i izvodenje radova za odgovornog projektanta i odgovornog inZenjera gradenja
podnosi: 1) fotokopija licne karte, odnosno paso$a; 2) dokaz o struénoj spremi 3) dokaz o
najmanje tri godine radnog iskustva na strucnim poslovima izrade tehni¢ke dokumentacije iili
gradenja objekta 4) dokaz o poloZzenom strucnom ispitu i 5) dokaz da je upisan u registar
Komore arhitekata i planera Crne Gore, odnosno InZenjerske komore Crne Gore.

U cilju praktiéne primjene novih zakonskih rjeSenja Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine dalo je Struéno uputstvo br. 06-333/25-6008/1 od 08.05.2025.
godine, u kojem je navedeno da licence za izradu tehnitke dokumentacije i/ili gradenje
objekata, kao i licence za reviziju tehnicke dokumentacije i struéni nadzor izdate fiziCkim licima
po propisima koji su vazili do donosenja Zakona o izgradnji objekata, treba uskladivati sa
licencama propisanim pomenutim zakonom odnosno Pravilnikom o blizem nadinu i postupku
izdavanja, mirovanja i oduzimanja licenci za obavljanje djelatnosti u oblasti izgradnje objekata
i naginu vodenja registra licenci. Navedeno uskladivanje treba vrsiti na osnovu licence izdate
po propisima koji su vazili do donosenja Zakona odnosno Pravilnika, izvrSenog uvida u
dokumentaciju dostupnu u Arhivi Ministarstva, kao i dokaza da je fizicko lice upisano u registar
Komore arhitekata i planera Crne Gore odnosno InZenjerske komore Crne Gore.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu, Ministarstvo je, na osnovu raspolozivih dokaza, utvrdilo
da su ispunjeni uslovi propisani Zakonom i Pravilnikom, i odlucilo kao u dispozitivu rjeSenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se pokrenuti upravni spor
tuzbom kod Upravnog suda, u roku od 20 dana od dana prijema istog.

_ OVLASCENO SLUZBENO LICE
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Komora arhitekata
i planera Crne Gore

P

Na osnovu ¢lana 124 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 019/25, 028/25 i 049/25), i evidencije
Registra ¢lanova Komore arhitekata i planera Crne Gore izdaje se

POTVRDA O CLANSTVU

ALEKSIC FILIP

IME | PREZIME

Podgorica

MJESTO RODENJA

ARHITEKTA

STRUCNA KVALIFIKACIJA

CLAN KOMORE OD CLANSTVO VAZI DO

12.10.2023. 31.12.2026.

Podgorica, 13.02.2026.

PREDSJEDNIK KOMORE

mr Novica Mitrovi¢

Potvrda je elektronski generisana i validna je bez potpisa i pecata.
Validnost potvrde provjerite skeniranjem QR koda (www.kaipcg.me).
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1.7 lzjava odgovornog projektanta da je tehnicka
dokumentacija uradena u skladu sa vazecim
zakonima i propisima

STUDIO FA
Njegoseva 5 tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com



OBRAZAC 4

IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DAVJE’TEHNICVIKA DOKUMENTACIJA IZRADPENA U
SKLADU SA VAZECIM PROPISIMA
OBJEKAT! Stambeno poslovni objekat

LOKACIJA? KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36; KO Ljesevici,
u zahvatu PUP-a Opstine Kotor

VRSTA TEHNICKE DOKUMENTACIJE? DEING RIESENLE
ODGOVORNI PROJEKTANT*

arh Filip Aleksi¢ dipl.ing.

IZJAVLIUJEM

ARHITEKTONSKI PROJEKAT uraden u

Da je dio tehnicke dokumentacije:
skladu sa:

Zakonom o izgradnji objekata i podzakonskim aktima doneSenim na osnovu navedenog zakona;
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima;

posebnim propisima koji direktno ili na drugi nacin utiCu na osnovne uslove za objekte;

pravilima struke.

Pod krivicnom i materijalnom odgovorno$cu izjavljujemo da su svi podaci havedeni u ovoj izjavi
H sty . Digitally signed byFiI\pAIeks\c’:_ .
s Filip = fafee

Reason: | am the author of this document

L4
Location:
e S I C Date: 2026.03.03 09:26:58+01'00

Foxit PDF Reader Version: 2024.4.0

(elektronski potpis odgovornog projektanta)

arh Filip Aleksi¢ dipl.ing.

za projektanta odgovorno lice (ime)

(elektronski potpis odgovornog lica)

Podgorica, oktobar 2025.

(mjesto i datum)

! Naziv projektovanog objekta

2 Mjesto gradnje, planski dokument, urbanisticka parcela, katastarska opstina, katastarska parcela
3Idejno rjesenje, idejni projekat, glavni projekat, projekat izvedenog stanja, projekat odrzavanja
“Ime i prezime odgovornog projektanta
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Line
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1.8 Projektni zadatak

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com



INVESTITOR Bozovi¢ Milivoj

LOKACIJA KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36; KO Ljeseviéi, u zahvatu PUP-a
Opstine Kotor

PROJEKTANT “STUDIO FA”, d.o.o. Podgorica, Ul. Njegoseva 5

PROJEKTNI ZADATAK

ZA IZRADU IDEJNOG RJESENJA STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA NA LOKACII
KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36; KO LjeSeviéi, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor

A. UVOD

Za potrebe planiranja i izgradnje objekta, a na lokaciji KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP
35/3 i KP 36; KO Ljesevici, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor potrebno je izraditi
projektno-tehnicku dokumentaciju idejnog rjesenja.

B. PREDMET PROJEKTNOG ZADATKA

Predmet ovog Projektnog zadatka je izrada projektno - tehni¢ke dokumentacije

za Poslovno stambeni objekat sa djelatnostima, to jest, izrada idejnog rjeSenja

arhitekture.

Tokom izrade projektno - tehnicke dokumentacije potrebno je pridrzavati se vazecih standarda,
zakona i dobre projektantske prakse.

C. OSNOVNI PODACI ZA PROJEKTOVANIE

Planiranu projektno - tehni¢ku dokumentaciju prilagoditi i projektovati prema izdatim urbanisticko
tehnic¢kim uslovima, zahtjevima i potrebama, a uz tehnicka rjeSenja koja odgovaraju savremenim
tehnologijama gradnje i komfora prostora po vazeéim standardima.

Lokacija planiranog objekta je na KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36; KO Ljesevici, u
zahvatu PUP-a Opstine Kotor. Ukupna povrsina iznosi 5468 m2. Predvidjeti stambeno-poslovni
kompleks.

U okolini parcele postoje objekti za rekreaciju i sport, kao i objekti iste namjenje, iste spratnosti.




D. FUNKCUA

Objekte maksimalno prilagoditi zadatim parametrima. PridrZavati se vodecih normi i
propisa za projektovanja ovakve vrste objekata. Obezbjediti realan pristup objektima
uz lako savladive komunikacije i prilagotiti ih konfiguraciji terena.

E. FORMA | MATERUALIZACUA
rhitektonsko rjeSenje objekta treba da bude uklopljeno u prostorni ambijent kao i

da maksimalno ostvari parametre zadate uslovima.

Podgorica, oktobar 2025. Narudilac:

Milivoj Bozovic
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1.9 Urbanisticko-tehnicki uslovi

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com
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| Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 PT%?-gfggglz%rEsG??gj
4 § urbanizma i drzavne imovine '

Broj: 06-333/24-1166/7 Podgorica, 26.12.2025. godine

BOZOVIC MILIVOJ

KOTOR
Sv.Vrac¢a 1/1 stan 9

Dostavlja se Izmjena urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova broj 06-333/24-1166/6 od 09.10.2024.
godine, za izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti
na lokaciji koju &ine katastarske parcele broj 36 i 35/1 KO LjeSevi¢i, u zahvatu Prostorno
urbanistikog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore*, br. 95/20), Opstina Kotor.

Predmetna izmjena je sastavni dio izdatih urbanisti¢ko- tehnickih uslova broj 06-333/24-
1166/6 od 09.10.2024. godine.

Dostavljeno:
A DPodnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Saglagna: ,
Marin revi¢ Pavigevi¢, drzavna sekretarka

\)|
Odobrila: QVlRY|e

NevenaJovovi¢, v.d; generalne direktorice
Direktoratanza planiranje prostora

Verifikovala:
Maja Mrdak, nagelnica Direkcije za pripremu urbanisti¢ko-tehnickih uslova

za Geoportal i izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova
Obrag}i&?‘ %

Olja Femi¢, samostalna savjetnica |
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Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 PTO?.gfgé:;'z%rzj SG%Z
i urbanizma i drzavne imovine e

IZMJENA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA
broj 06-333/24-1166/6 od 09.10.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine izdalo je Urbanisticko —
tehni¢ke uslove broj 06-333/24-1166/6 od 09.10.2024. godine, za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju Cine
katastarske parcele broj 36 i 35/1 KO Ljesevici, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opstine Kotor (SluZbeni list Crne Gore*, br. 95/20), Opstina Kotor.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine vr8i izmjenu predmetnih
Urbanisti¢ko - tehnickih uslova na naéin §to se:

- U taéki 4 tekst mijenja i glasi: “za gradenje objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju
gine katastarske parcele broj 36 i 35/1 KO Ljesevi¢i, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog
plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore®, br. 95/20), Opstina Kotor..".

- U taéki 7.1 umjesto teksta “Pravila gradenja i urbanisticko — tehnicki uslovi (UTU) za
namjenu centralne djelatnosti
Planom odredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
dozvoljena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i Kulture, odnosno
komercijalnih sadrZaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom,
poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha), poslovno-
skladisnih objekata, poslovno-proizvodno-skladisnih objekata, drugih objekata na
parceli (prateci, pomocni objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti i
to: administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekt,
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.).
Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-a) za
koje je data mogucnost odabira i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od
potreba korisnika prostora.
Planom se utvrduju op$ti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti na
podrucju opstine Kotor: planirati uredenje zone na temelju kriterijuma oCuvanja prirodnih
vrijednosti pejzaZa; planirati komercijalne sadrZaje i centralne institucije privrede, uprave
i kulture, koje poloZajem, velicinom i oblikovanjem poStuju zateCene prostorne
vrijednosti i obiljeZja; dozvoljeni su poslovni i kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske
radnje i ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavljaju smjetnju za okolinu,
objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za Skolstvo, kulturu, zdravstvo, sport i ostali
objekti za drustvene djelatnosti;
U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” sa iskazanim
urbanistikim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u skladu sa prostornim
ograniéenjima rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih
i skladidnih objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min. 3,0m;
minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je 6m;
sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. Sirine 5,0 m;
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urbanizma i drzavne imovine

svim urbanistickim parcelama treba biti osiguran prikljucak na objekte infrastrukture
(struja, voda, odvodenje, PTT).” treba da stoji: “Na povrS§inama mjeSovite 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 urbanistitke regulacije i jedinstvenim
grafiGkim simbolima.”.

- U taéki 7.2 umjesto teksta ;" Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene
naselja. Urbanisticki indeksi za namjenu centralne djelatnosti CD su:
Indeks zauzetosti 0,4 P=1010,80 m2
Indeks izgradenosti 1,0 P=2552 m2
maksimalna spratnost - P+2" treba da stoji: “Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van
cezure, namjene naselja.
Urbanisti¢ki indeksi za mjeSovitu namjenu MN su:
Indeks zauzetosti 0,4 P=1010,80 m2
Indeks izgradenosti 1,0 P=2552 m2
maksimalna spratnost - P+2".

Napomena: Predmetna izmjena UTU-a se odnosi samo na izmjenu namjene objekta
koji je moguée graditi na povr§inama naselja shodno odabiru korisnika prostora. Svi
urbanisti¢ki parametri propisani izdatim urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima ostaju isti.

Odobrila:
Nevena Jovovié, v.d. generalne direktorice
Direktorata za planiranje prostora

Verifikovala:
Maja Mrdak, nacelnica Direkcije za pripremu urbanisti¢ko-tehnickih uslova

za Geopoyjal i izdayanje urbanisticko-tehnickih uslova
Obradjfa: ﬁé

Olja Femi¢, samostalna savjetnica |
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Broj 06-333/24-1166/6 Podgorica. 09 10 2024 godine

BOZOVIC MILIVOJ

KOTOR
Sv.Vraéa 1/1 stan 9

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehniki uslovi broj 06-333/24-1166/6 od 09.10.2024. godine, za
izradu tehnitke dokumentacije za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji
koju Cine katastarske parcele broj 36 i 35/1 KO Ljesevici, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog
plana Op3&tine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore*, br. 95/20), Opstina Kotor.
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MINISTAR
Slaven Radunovié

tavljeno:
Pgdnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Saglasna:
Marina fzgarevi¢ Pavicevi¢, drzavna sekretarka

Odobrig: ; /
G N&«bi\{ﬂéneralnog direktora

E#rata za gzi‘eﬁﬂarstvo
Obrad(?

Olja Femi¢, samostalna savjetnica |
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana |
2 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
' 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva BoZovi¢ Milivoja iz
Kotora, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju ¢ine katastarske
4. parcele broj 36 i 35/1 KO LjeSeviéi, u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana
Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore*, br. 95/20), Opstina Kotor.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | BOZOVIC MILIVOJ

6. POSTOJECE STANJE \
Predmetna lokacija je neizgradena. B

7. PLANIRANO STANJE

7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrugja, katastarske
parcele broj 36 i 35/1 KO LjeSevici nalaze se u Juznom reonu, u zahvatu Planske
cjeline (Zona 4), a u okviru Planske Jedinice LjeSeviéi.

U Osnovnim opredjeljenjima i planiranim rjeSenjima po planskim cjelinama i
reonima u planu je navedeno sljedece:

Planska cjelina — Zona 4

- Trgovine i usluga, centar razvoja privrede;

- Razvoj poslovnih zona i slobodnih zona;

- ZiGara povezuije Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom:

- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina:

- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokreta¢ razvoja i revitalizacije ruralnih
zona;

- Sport i rekreacija;

- Razvoj zdravstva;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;




| - Razvoj novih urbanih naselja; - - |
i 1

' Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor Juinog [
| reona primjenjuju se planske postavke PUP-a.
Prema grafi¢kom prilogu broj 07a ,Plan namjene povrsina® iz PUP-a Opstine Kotor, |
predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni naselja u odmaku od 1000+m, |
van cezure. ‘
U tekstualnom dijelu plana navedeno je sliedece: ‘
Povrsine naselja predstavljaju urbana i ruraina naselja. To su izgradeni prostori i |
zone u kojima je evidentna postoje¢a, odnosno planirana ili ve¢ zapocCeta izgradnja |
pri detalinom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacCela koja su
definisana Zakonom o planiranju prostora i izgradniji objekata i Pravilnikom o blizem |
sadrzaju i formi planskih dokumenata, a to su prije svega: nacelo racionalnosti i ‘
ekonomiénosti, suzbijanje nekontrolisanog $irenja naselja, oCuvanje identiteta |
naselja, obezbjedenje drustvenog standarda i komunalne infrastrukture. :
Kada je PUP Kotora u pitanju, na povréinama naselja moguce je realizovati/graditi |
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte: ’
/stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i ‘
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno
uredenje naselja, groblja, vierske objekte infrastrukturne objekte / saobracajna, l
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehni¢ku, komnalnu, kao i objekte koji
su vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice ,
objekte za potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su
planom prikazane kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ili na obodu povrsina
naselja/industrija i proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna
urbanistiCka razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po
parcelama, dok je za ostala naselja ostavljena moguénost korisniku prostora
da odabira detaljne namjene u naselju kroz investicionu aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko —
tehnicki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u
naseljskim povriinama /gradevinskim podrucjima/.

Pravila i urbanisticko — tehnicki uslovi PUP-a i GUR-a

Urbanisticko-tehniéki Usiovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisticko
tehnickih uslova, izjaSnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

Pravila gradenja i urbanisticko — tehni¢ki uslovi (UTU) za namjenu
centralne djelatnosti

Planom odredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je

2



komercijalnih sadrzaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom
funkcijom, poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha),
poslovno-skladidnih objekata, poslovno-proizvodno-skiadisnih objekata, drugih
objekata na parceli (prate¢i, pomo¢ni objekti koji su neophodni za obavljanje
osnovne djelatnosti i to:

administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunaini objekti,
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.).

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 potreba korisnika prostora. !
Planom se utvrduju opéti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralinih djelatnosti |
na podrucju opstine Kotor: |

e planirati uredenje zone na temelju kriterijuma o€uvanja prirodnih vrijednosti
pejzaia,

e planirati komercijalne sadrzaje i centralne institucije privrede, uprave i
kulture, koje polozajem, veli¢inom i oblikovanjem postuju zateCene |
prostorne vrijednosti i obiljezja, :

» dozvoljeni su poslovni i kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske radnje i |
ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavljaju smjetnju za |
okolinu, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za Skolstvo, kulturu,
zdravstvo, sport i ostali objekti za drustvene djelatnosti;

e U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” sa
iskazanim urbanistiCkim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u
skladu sa prostornim ograniéenjima

e rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih i
skladi$nih objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min.
3,0m;

e minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je
6m;
sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. Sirine 5,0 m;
svim urbanistiCkim parcelama treba biti osiguran prikljuak na objekte
infrastrukture (struja, voda, odvodenje, PTT).

|
\
[
|
|

Slobodni dio parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom i
ukrasnom zelenilu. Procenat u¢e$¢a zelenila u sklopu poslovnih funkcija sprovesti
po smjernicama iz Planskog dokumenta.

7.2.

Pravila parcelacije

Katastarske parcele broj 36 i 35/1 KO LjeSevié¢i nalazi si u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opétine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanisti€kim planom Opétine Kotor (PUP Kotor), odredene
su namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanisti¢kim parametrima za izgradnju
objekata.

Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela
(katastarska ili urbanisti¢ka), blok, zona).

Lokacija za gradnju moze biti:




|~ dio ih djelovi jedne ili vise katastarskih parcela. jedna ili viSe katastarskih parcela, |

dio il djelovi jedne ili vise urbanistickih parcela, jedna ili vide urbanistickih parcela, |
odnosno sve mogucée varijante kombinovanja navedenih katastarskih il
urbanisti¢kih parcela.

' Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na form?ra_njg parcele, a koja su
| zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistiCkih parcela i to:

1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojece kgt_as'tarske parcele i_
2. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanistitka parcela mora imati povréinu i oblik koji omogucava izgradnju i
koriS¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od |
350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veli¢ina parcele za |
gradnju je 600m2. |
Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu |
povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost |
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vr$i se |
spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog :
zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije ,}

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliéine, |

oblika i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke regulacije. 1
|

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele
su:

1) oblik i veli€ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata; ‘
8) uslovi za energetsku efikasnost objekata; {
9) uslovi za prikljuCak na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je da
tehnicka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja konacne lokacije /izdavanje UTU-a/ pristupa se izradi Elaborata

parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista.




P ——

T Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarskih parcela broj 36 i 35/ﬂ
KO Ljeseviti, ¢ija povriina iznosi 2652 m2.

| Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene naselja.
' Urbanisticki indeksi za namjenu centralne djelatnosti CD su:

' Indeks zauzetosti 0,4 P=1010,80 m2

' Indeks izgradenosti 1,0 P=2552 m2

' - maksimalna spratnost - P+2

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

!
|
\
i
i
u
i

Regulaciona linija o
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povr§inu od povrsina namijenjenih za
druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil
saobracajno infrastrukturnog koridora i/ili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode
(GL 0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, Cineci na taj
nacin zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moZe graditi
jedan ili vie objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
grafiki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemijiSta — lokacije.

Do ivice parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko
nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
linije jedinice gradevinskog zemljista.

PREDNIA FIavska iNYa € SAMSANE ey
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimati ve¢u povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
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javnoj povrdini moZe se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevimaj
prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi, |
parkovske povrdine...), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista.
Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasniéke |
parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata. '

Povrsina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. |
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaptn gradevinsku |
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica parcele.

Priizradunavaniju urbanisti¢kih parametara, na urbanisti€kim parcelama, etaze koje |
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnicke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, |
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju |
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Najmanja udaljenost u sluéajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
iskljuivo na podrugjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u ve¢ izgradenim
dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu
prisloniti uz regulacijski pravac, pa istaknuti dijelovi objekta ne smiju ulaziti u gabarit
kolovoza, te ako se i planiraju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kote
javne saobracajnice (javnog prostora).

Vertikalni gabarit

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

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

Prizemlije (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog
uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju
objekta ili u njegovom dijelu planira garaZa i tehniCke prostorije one ne ulaze u
obra¢un BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti veCa od 140 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata
poklapaju.

Zavrsna etaza moZe biti i PovucCena etaza (Ps), maximalna 80% povrine etaZe
ispod. U tabelama UrbanistiCki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znadi
da se moze Koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.




\ Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih ob]ekata e dvue etaze + potkrovlje
| ili povuéena etaZa bez obzira dali su to npr. suteren + 1 etaZe ili prizemlje +1 etaze.
\Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do;
' sllemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
* krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

‘ Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaZze + potkrovije ili
povuéena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaze ili prizemlje +2 etaze.
Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do |
sliemena objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim |
krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5 metara, a
visina do vijenca 15,50 metara.

Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara ‘
uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom. \
Iznad kote sljemena ili vilenca dozvolijeno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaZe i

Najveca visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
- meduetaZnih konstrukcija iznosi:
' - za stambene podzemne etaze - garaze i tehni¢ke prostorije do 3.0 m;,

- za hotelske podzemne etaZe - garaZe i tehnicke prostorije do 3.5m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaZze do 3.5 m;
' - za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m; ‘
- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prlzemne |
etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.
Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa Specualnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne mozZe |
biti veéa od najveé¢e dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima. |
Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove ‘
maksimalne visine u metrima, moguéa je organizacija prostora u poluetazama,
gdje se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova
manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedinaénim etazama.

Horizontalni gabariti

Kota najniZzeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise
1,0 m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju
biti rjeSeni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid
ili se oblazu kamenom.

Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti
kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 mi visinom pojedine kaskade
do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno
80% povrsine izmaknute kaskade.

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 rasciS¢avanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

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

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi iskljuCivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geolodkih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehani¢kim
ispitivanjima tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama,
bez mijeSanja sistema no$enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jasnom seizmi¢kom koncepcijom;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju
atmosfere ili podzemne vode;




- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko |

- oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatijiv prostor,

- prozet razliitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjiesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da

doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom |

reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade; \
- uzimajudi u obzir specifiénost podruéja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u |

urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a [
isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;

- nije dozvolijeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijom
objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i
vecu 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 koriS¢enih vrsta za
ozelenjavanje;

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati:

*Pravilnik o naéinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o nacinu obraduna povrSine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 60/18).

* Pravilnik o blizem sadrzaju i formi pianskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-
6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

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

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u Siroj zoni Opstine Kotor kao i ukupne
seizmi¢nosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi
u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska
ZariSta sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio
1979.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna
razaranja sa intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom
primorju, na duzini od preko 100 km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa
na razvoj opSine do danasnjeg dana.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmi¢ke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrZaja
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' vazedim Tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podru€jima na |

“Priviemene seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u |

zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podioga

teritoriji Crne Gore i izrazava oéekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u

povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnotom neprevazilazenja |
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno |
povratnom periodu vremena od 475 godina za slutaj 10 % vjerovatnoce
prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

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 i 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o za$titi i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i
44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno
¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sliedecim
zakonima i propisima:
- Zakon o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23).

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozZara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozZara (,Sluzbeni list
SFRJ“, br.8/95)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ", br.7/84)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za za$titu skladiSta od pozZara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradniji postrojenja za zapaljive teCnosti i o uskladiStenju i pretakanju
zapaljivinte¢nosti (,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ", br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
te€nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)
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' Mjere zastite na radu - |
Pri |zgradn|| rekonstrukciji ili rudenju objekta potrebno je izraditi izradi plan mjera | '

zastite i zdravlja na radu shodno ¢&lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu |

' (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 44/18). r

| Klima i reljef
| Podrugje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteridu blage
| zime i topla ljeta. To je umjereno topla kisna klima sa vrelim ljietima i izrazenim |

lietnjim sudnim periodom. Prosjeéna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u
Kotoru je veéa od -3°C, a manja od 18°C.. ProsjeCna temperatura najtoplijeg |
mjeseca je veca od 22°C. Srednja godi§nja temperatura vazduha je u arealu od oko |
14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisti¢ka 15,6°C. '
Prosjedan broj tropskih dana sa temperaturom Ttax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42

u toku godine. Prosjeéan broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u

decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najvecéi broj vedrih dana (srednja dnevna |

obla&nost t>8/10) je u decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih |

dana (srednja dnevna obla&nost<2/10) 18, a najmaniji u februaru i decembru 1. 1
Prema srednjoj godlanOJ oblaénosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj

maksimalnoj visini snijeznog pokrivata okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 |
dana na visokim planinama. Snijeg i snijeZni pokriva¢ na podrucju Kotora je njetka

pojava.

Prema srednjoj godi$njoj duzini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godisnje. lako je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjeéna duzina dana je
15,2 sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveci u julu, prosjeéno 292h, odnosno
prosjeéno 10,9h/dnevno. lzrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duzine
dana je suncano. Najmanja duzina trajanja osuncavanja je u decembru od
prosjeéno 35% duzine dana, odnosno prosjeéno 3,2 h/dnevno. Srednja relativha
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 /s, a uzultantni
vjetar je sjeveroistoéni. U zavisnosti od distribucije vazduSnog pritiska, koji je nizi u
toku ljetnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrucju se javlja
nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo — je vlaZzan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze se izdvaijiti
sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javlja se, za ovo podruéje veoma
karakteristi¢an vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje u najvecoj mjeri potiCe od saobraéaja. On je najdinamiéniji u ljetnjoj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne
saobracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom
propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom
kotorske Rive i to samo u Spicu turistiCke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila
slika stanja i kvaliteta vazduha na podrucju opstine potrebno je uspostaviti sistem
mjernih stanica za praéenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o prac¢enju
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I kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema praéenja stanja i kvaliteta svih segmenata

. Zivotne sredine.

' Zastita i unapredenje zemljista ‘

' Na podru¢ju opstine Kotor, Ministarstvo za zadtitu Zivotne sredine je sprovelo
| program ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise I;loiene
zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, &iji rezultati pokazuju da je
zagadenost zemljita u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih
komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobraéajnica. ' .

- Planom su predvidena rjesenja kojim je spreceno zauzimanje plodnih zemljista za
sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksg; o _
- Planom su predvidena rjeenja kojim je se ograni¢ava zauzimanje i unistavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mijere za sprefavanje vodne erozije zemljista na velikim
prostorima, a naroéito na podrugju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i
erodibilna podloga.

Zastita voda

U veéem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podrucju Opétine su
dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastruktumih
objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije
30-40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuce, $to prouzrokuje gubitak velikih
koli¢ina vode u sistemima.

Pored toga, u Kotoru, veé nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, povlacenja
izvorista Skurda, §to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za
vodosnabdijevanje.

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u lietnjem
periodu, naroéito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovni$tvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljuivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih
koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriti€énom ljetnjem periodu.

U ciliu osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim lokalnim
izvoridtima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane
su i sanitarne zone, S§to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguéiti lokalnom stanovniStvu, posjetiocima i turistima
redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vre se u kontinuitetu od 2004. godine,
ali u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na
konkretnim lokacijama u opstini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljietnje sezone
u posliednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na
plazama, u skoro svim primorskim opstinama, prelazio maksimalno dozvoljene
granice.
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| Zastita | o¢uvanje kvaliteta mora - |
\

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijeneéi samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije i |
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent |
' svih deavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i ocuvanja |
kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijjume |
odrZivog urbanog razvoja, planiranim rieSenjima se smanjuje pritisak na obalno |
' podrugje i morski akvatorijum i uvode rjeSenja koja ée na dalji rok c.joprinijetij
' otuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuca riesenja u
' domenu namjene povrsina, izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.
: \
| Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u |
! skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list |
E CG", br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,SluZbeni list CG", br.54/16 i 18/19) |

' na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-1618/2 od 15.05.20244
godine. :

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

podrugja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u

smijeru; formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina

po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja,
oduvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije)
postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrina unutar urbanih podrucja

i naselja:

e zelene povrsine namijenjene javnom kori§éenju (parkovi, trgovi i skverovi,
zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

e zelene povrsine ograni¢enog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina
(sportska igralista); zelenilo predSkolskih ustanova i S$kola; zelenilo
zdravstvenih ustanova); i

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

Za 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 mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta.

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

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,

|

|

™ . . B . - - . |

Planom se definise obaveza poveéanja sistema zelenih povréina unutar urbanih /

kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja
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Tkao cjeline, tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa |

| povrsine ograni¢enog koriscenja: ‘

akcentom na sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti. |
Kategonzacijjom planiranih namjena mogu sé identifikovati sliedeCe zelene

Kategonja zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele 5

Zelenilo stambenih objekata i blokova [ 25 - 30% ‘

|

Zelenilo individualnih stambenih 40% ‘

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vjerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

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

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

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%
Zelenilo turisti¢kih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nauti¢kog turizma | 10%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Smijernice i mjere zastite podrugja u okviru zasticene okoline svjetske bastine
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kavag, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gornji
Orahovac, Zalazi)

Opste mjere

1. Saduvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, Sume, vodotokove, postojecu strukturu naselja i ruralnih
cjelina i mrezu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane povrsine, sakralne
komplekse, i dr

2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno sacuvati i tretirati sa najve¢om paznjom, i iskljucivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili
odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski
nadzor.

3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskih
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.

4. Obnova i revitalizacija autenti€nih ruralnih cjelina moZe se vrsiti na osnovu
prethodno izdatih konzervatarskih smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj
potrebne dokumentacije. Za pojedinaéne objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vr§i¢e se na osnovu konzervatorskih uslova.
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' 5. Ocuvati i obnoviti obradive povrsine, ukljuéujuci palja, udoline i terasasta |
' obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenije poljoprivrede, zaustaviti proces )
L prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste. o |
' 6. Gazdovanje $umama sprovoditi u skladu sa odgovaraju¢im planovima |
upravljanja, zasnovanim na nacelima odrzivog razvoja i ocuvanja bioloéke‘;
raznovrsnosti, oduvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema |
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narocito kulturnog, zdravstvenog, |

] ruralnog, sportskog, i dr. _ o N
1‘ 8. Za razvoj turizma primarno koristiti postojece kapacitete napustenih ruralnih |
|
|

cjelina i imanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovu konzervatorskih |
smjernica.

U grafickom prilogu 08b3 Plan podruéja Kotora-mjer_gv zastite 'predmetna,
lokacija, planirana je u okviru povrsina Gradevinskog zemljista, sa Mjerama V — |
privredno-usluzna zona. '

|
SMJERNICE | MJUERE ZASTITE ZA GRBALJ, KAVAC, MIRAC t
POSEBNE MJERE 5
|
I
Mjere V - privredno-usluzna zona ‘
- Otuvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Radanovi¢a ka Lastvi Grbaljskoj
- Za privredno-usluznu zonu duz magistralnog puta izraditi plan vizuelne sanacije i
pejzaznog uredenja
- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguca
je izgradnja novih objekata progu$¢avanjem vec izgradenog tkiva uz obavezno
uredenje zelenih povrsina unutar i izmedu objekata.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrugju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema ¢&lanu
87 i élanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG®, br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruc¢na jedinica Kotor, broj UP/I-05-
329/2024-3 od 18.09.2024. godine.

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM
Tehni¢kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradniji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nainu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG*
broj 48/13 i 44/15).

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi
poZeljnog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto $irina
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ne smije biti manja od 1,30 m, &ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim
kolicima. R

.13 | SBLEIEA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
S A
. ——
14 i USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG L
| SAOBRACAJA o
[:] 3 PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO S1 1TMMSL |
| ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZIST1MMS L '
x —3
| 15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
' REZIMU |
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list|
’ Republike Crne Gore", br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).
16. MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradnju.
[ 17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
\ 17.1 | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu J
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:
*Tehni¢ka preporuka za prikljutke potrodada na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
Tehni&ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnigki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog opterecenja
«Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV
17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojecim, odnosno
planiranim tehniékim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.
Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o0. Kotor, broj 2032 od 24.05.2024. godine.
17.3 | Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu
Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabraéajnice ili javnog puta. (jedan od preduslova)
Prema uslovima nadleZnog organa.
Akt Uprave za saobradaj, broj 04-6156/2 od 27.05.2024. godine.
17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)
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T -Pravilnik o &irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno

 planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sl list CG", br.33/14)
| -Pravilnik o tehnigkim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriscenje
| elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15) '
- Pravilnik o zajednickom koriéenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14) _ o
Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upuéuje na primjenu:
sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa/; ‘

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

J
\

18.

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

Geoloska grada
Podrugje Opétine Kotor odlikuje se veoma sloZzenom geoloSkom gradom i

tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najslozeniji dio crnogorskog
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i
fluvijalnom erozijom na fliSu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva
izgradene su od kreénjaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao
i Grbaljsko i Mréevo polje) izgradene od fliSa. Generalno gledano, u gradi tla
uéestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci
gornjeg eocena, flidni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg
miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u razligitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju je uo&en &itav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrdinom terena.
Uzroénici su razliCite egzogene sile, a u prvom redu, povrsinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinami€ki proces koji predstavlja mehani¢ko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povr$ine ili u plicem
podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku
eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije,
kao i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu:
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Tu podru¢ju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom
| ' zaljedu Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje
: se uglavno radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji. Podruéje podloZno plavljenju je jedina

| veca ravnica opstine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim '
povremenim i stalnim vodotokovima.

|

} Hidroloske karakteristike E
“ Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno sloZzenom geoloskom

gradom i tektonskim odnosima u terenima opétine Kotor. Generalno, dominantno

obiljeZje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znacajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrucju |
opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored
velikih padavina na $irem prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smijer
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih
karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klasticnih stijena-prije svega fliSnih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih
izdani (akfifera) dreniraju se najveée koliine kraskih voda Crnogorskog primorja.
To je rezultat, kao $to je veé navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima,
kao i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome
treba navesti da se slivovi znagajnih hidrogeologkih pojava na teritoriji opstine Kotor
nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje, NikSic..).

Do sada izvedena opseZna geologka i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrucju. Takode je utvrdeno da u
su$nom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijeSaju se i podzemna voda postaje
bogatna (zaslanjena).

Na podruéju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulje™), od kojih su najznacajniji
Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znacajnih
hidrogeoloskih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod
Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siromasan povrinskim vodama — tekuéim i stajaéim . Osnovni razlog
nedostatka vecih vodotoka je zna€ajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podruéju. To su tereni gdje padavine direktno
poniru u geoloSki medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rije€na mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
reZzimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa veéim vodama tokom kisne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku
lieta presude. Kvantitativnih pra¢enje promjena reZima povrsinskih tokova u
podruéju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakti¢no
nije ni bilo. Najzna&aijniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih
tokova javlja se relativno veliki broj buji¢nih vodotoka na teritoriji opstine, $to kao
posljedicu ima ugroZenost okoline od plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su
regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).
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Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podru¢je Kotora moze biti ugrozeno od buji¢énih tokova, od kojih su neki relativno
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga
ovo podrugje je ugroZzeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime
ugroZavaiju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru,
dolazi do plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdi¢, kao i jo$ par lokacija u
Starom gradu, poplavijene su kao posliedica obilnih padavina, naglog porasta |
koli¢ina isti€¢u¢ih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa |
mora. Ova vrsta specifi¢nih poplava moze biti izrazen problem u buducnosti, uslijed |
predvidineih scenarija klimatskih promjena. Zbog specifitnih uslova ove urbane |
sredine, nema tehni¢kih moguénosti da se problem rijeSi sprieCavanjem dotoka i
voda, veé se mora traZiti nadin da se vode brze odvode sa povrsina koje plave. ’
Bujiéni kanali 1
U Kotorskoj opétini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i |
kvalitetno odrzavani i zastiéeni. MoZemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta |
I na bujiéne potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrlo slozenog geoloskog sastava, litoloske osnove, klime i reljefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova
zemlji$ta, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla
na vapnencu i fliSu, crnice i antropogena tla.

Brdsko-planinsko podrucje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljiSni pokrivac, koji je ostao saCuvan
samo u pukotinama, dZepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemljiSni pokrivag, koji je nestao poniranjem, a
djelimi¢no se zadrzao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavrsni dokument elaborata
seizmicke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena pogodnosti zone za
urbanizaciju bili su:

- Nagib terena;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena,

- Seizmiénost.

Prora€une raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmi¢kim podru¢jima. Za
potrebe prora¢una koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

]
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Prue izrade tehnicke dokumentacu;e shodno Zakonu o geoloék»m |strazuvanj|ma \
("Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju |

projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi: s
- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla i \
- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla. |

-
©

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

T T 17
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistic¢ke parcele K_at?st.a'r'ske parcele broj 36 i 35/1 KO
LjeSevicCl

Povrsina urbanisti¢ke parcele (m?) 2552 m?

Maksimalni indeks zauzetosti 04

Maksimalni indeks izgradenosti 1,0

Ukupna Bruto gradevinska povrsina 2552 m?

objekata (max BGP)

Spratnost P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
riesavati iskljuéivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrZaju planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povr$ina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim

grafickim simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliedeci:
» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
» Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);
» Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
~ Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
~ Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
» Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);
~ Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u
skladu sa vazec¢im Pravilnikom)
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e 0 materijaIfi'zacijiu,ffﬁ&fegbﬁb u odnosu na

“Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa

Smjernice za oblikovanje |

re s ]

strukturama neposrednog okruzenja, |
u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja ﬁz‘iéke sredine. ’
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti ‘prqporcije i
forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti lf!:matskim |
uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: |

jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da p _ ! ” _
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ija boja,

tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog

podrugja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana nasel : . J
svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih

stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradic_ionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje ( prednja/glavna

fasada”) planiranih objekata.

ja se utvrduje mogucnost gradnje

o4tuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz |

|
|

i
|

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost o
Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili pnmjenu

niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom
energije glavnih potrodaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradniji objekata na priobalnom podrudju. S
obzirom da se oko 40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
pobolj$aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
zgrade cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri éemu treba voditi racuna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrosnji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi€an i brz naéin za povecanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan
uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede
energije, a time i zastite Zivotne sredine, Ce stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i poveéanje obavezne toplotne

zastite novih objekata.

Obm_)vljivi izvori energije
U najve(:qj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sun&evo zrafenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnoviljivi izvori energije, posebno treba naglasiti

potencijal koriéenja energije direktnog suntevog zraéenja. Cjelokupno
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Crnogorsko primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podruéja sa
vrlo povoljnim parametrima sun&evog zradenja sa prosjeénom godisnjom
insolacijom od 1350 kWh/kWp.

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 racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu |
sliku okruZenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju
biti zastiCeni od unutragnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakterie 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 omogucuju |
koridcenje sunéeve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode |
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne energije (fotonaponski paneli). ‘
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja.

suncevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljede¢e nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

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

J
Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno!

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:

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

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
sprec¢avaju prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) éime se vrsi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.
-Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje spreCavaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-Polozaju objekata u odnosu na zasjenCenost, izlozenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobicajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektricne energije pomocu
ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnigkih,
ekonomskih i ekolodkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koiji koriste opti¢ka
sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni
prihvat svjetla.

]
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| Fotonaponski sistemi ' ' ) |

' Primjena fotonaponskih sistema omoguéava racionalno koris€enje neiscrpnog |
} resursa - Sunéeve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u |

skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na &ijem ;
' krovu se vrsi instalacija. U svim sluajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i |
funkcionalnu opravdanost koris¢enja sistema za skladistenje energije. U sluéaju |
montaze fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom |
o energetici, neophodno je voditi rauna da zemljite ima slabu upotrebnu |
vrijednost - neobradivo zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog ‘
drugog otpada, modvare $to je u skladu sa principima odrzivog razvoja. |
Savremene tehnologije - Solarni krovovi ;
Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i Sire, |
je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim |
solarnim plogicama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni |
paneli. Solarne plo¢ice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje
energije.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

21. - U spise predmeta
- ala
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] v & |
22. OBRABIVACI URBANISTICKO- Ola Femic  ~/ —
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Dukni¢ Fua s #
[/
23. ,
 DRZAVNA SEKRETARKA
garevi¢ Pavicevié
Q\Jlo,l@,\{le
24. PRILOZI
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| - Grafieki prilozi iz planskog dokumenta

- - Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,

broj 03-D-1618/2 od 15.05.2024.
godine;

" - Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kotor,

broj 2032 od 24.05.2024. godine,

- Akt Uprave za saobradaj, broj 04-
6156/2 od 27.05.2024. godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara,
Podru&na jedinica Kotor, broj UP/I-05-
329/2024-3 od 18.09.2024. godine.
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) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR™ d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
email: vodoved.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-racuni: $10-179-85 (CKB) $20-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-§

Broj: 4705"? / / Kotor: o// o5 ’éé

Na osnovu priloZenog nacrta urbanistiko — tehnikih uslova br: 06-333/24-1166/4 od 25.04.2024.
godine (zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 1890 od 13.05.2024. god.) izdat od strane “Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene centralne djelatnosti, na lokaciji koju €ine kat.parc. 36 i35/1 KO
LjeZeviéi, u obuhvatu PUP-a Opitine Kotor (,Sl.list CG*, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
1. Snabdijevanje vodom ovog podrucja u zimskom periodu je sa izvoriéta Simis, a u ljetnjem periodu se

snabdijevanje vrdi iz regionalnog vodovoda. Minimalni pritisak na mijestu prikljuenja iznosi cca 3
bara.
2. Do predmetne parcele UT uslovima nije definisana pristupna saobracajnica. Mjesto prikljuenja je

moguce predvidjeti nakon definisanja iste i izgradnje nedostajuceg vodovodnog cjevovoda. lzgradnja

uli¢nog cjevovoda je u nadleznosti Opstine Kotor.

3. Maksimalni precnik prikljucka koji se moZe obezbijediti je 0D63(p2").

4. U javnom vodovodnom sistemu na ovom podrutju za sada ne postoji rezervoar za vodu kojim bi se
obezbijedila zaliha vode potrebne za ga3enje poZara. Zbog toga ukoliko se predvida hidrantska mreZa
i/ili sprinkler sistem za objekat potrebno je predvidjeti rezervoar za sopstvene potrebe sa pumpnim

postrojenjem. Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internom rezervoaru.

U toku je priprema projekta stavljanja u funkciju rezervoara Stara fortica pa je potrebno prilikom
izgradnje objekta obratiti se ovom Preduzecu za informaciju da li je rezervoar stavljen u funkciju, jer
u tom slu¢aju neée biti potreban rezervoar sa uredajem za podizanje vode.

5. Za vodovodni priklju¢ak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeSten u $ahtu
ili zidnom ormariéu. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
pre&nika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj $aht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomijere sa prirubnicama pre¢nika od DN50 (2”) i vece, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni
vodomjer mora biti dostupan- ne smije biti zaklju¢an.

6. Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpozarna mreZa
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.

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

8. Na prikljutku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi za3titu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

9. Obaveza investitora je izgradnja prikljutnog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikljuenja do
vodomjernog 3ahta na granici parcele.

Stranicalod 3



“VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telfax: (032) 325 214 (032) 325 383 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me¢ web: vodovoedkotor.com
Ziro-ratuni: $§10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) £35-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

koji se dostavlja na saglasnost ovom

10. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta,
definisanim pozicijama svih vodomjera

Preduzecu, mora da sadri detaljnu izometrijsku demu sa jasno
i pre¢nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog Sahta.
11. Radove na priklju¢enju i montai vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzede.

KANALIZACLA
12. Na ovom podru¢ju za sada ne postoji moguénost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa se
om prilikom voditi rafuna da se

problem otpadnih voda mora riedavati individualno. T
vodonepropusna septitka jama ili bio pretistat moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moZe izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.
13. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 5to znadi
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeniida je zabranjeno kombinovano priklju€enje izmedu njih.
14. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji isputaju vode
sa sadr¥ajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj bududeg prikljucenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

da su sistemi fekalne i

OPSTE
15. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, tro$kovi njihovog izmjestanja padaju

na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzedu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

16. Zaititna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znati da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U slucaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.

17. Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

18. Projektno tehniZki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuéen na vodovodni i kanalizacioni

sistem, potrebno je da se za isti dostavi grodevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.

Stranica2od 3
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tel « 487 20605052
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L84 Upravazasao

4-3150/2 godine

ogqorica, 27 05 2024 qodine

By J

CRNA GORA

NMinistarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

PODGORICA

kta na katastarskim parcelama br. 36 35/1 KO Ljesevici, Kotor

inistarstva prostornog planiranja. urbarizma | drZavne imovine br.06-
zavedenog u Upravi za saobraca; or. 04-6156/1
uslova za gradenje objekia na kataslarsxim
ra 1 1zgracny objekata

PREDMET: Bozovi¢ Milivoj = izgradnja obje
saobraca). nesavajuct po zahievu M
166/3 00 25 04 2024 goaine. investitar Milivoj BoZovic
tra3i 1zdavanja saobracajino tehnickin

Jpieva
3363124
¢ 1005 2024.goaine koym S€

-r
«a
|

parcelama br 36 1 35/1 KO LiedeviCi - Kotor. shono glanu 74 Zakona o planifanju prosto
(5L st oranT 44/18 6318 11/19 82/20. 86/22 1 04/23) 1 Glana 17 Zakona © putevima {51 List CGror 82/20
~40/20) ransiatuje Sijececs

Lokacja Kkoju {ine katastarske parcele 36 1 351 KO LjeSevici, se nalazi u zahvatu Prostcrno Jrpanistickog plana
Opstine Kotor. Prstup magistrainom putu M-1 dionica Krolska raskrsnica-Budva {kat. parc. broj 1549/1 KO Lje3evici)
ima je ostvreno pravo prolaza u Konst

opeztiedue preko kaiastarskin parcela 402, 1873 1 1812 KO Ljesevici (na koj
pregmetnin parcela, na kojima postoyi saobracajn orikljucak koji je neophodno konstiti 1 23 puducl ubjekat

N
1,3

OBRADILI ATV
Radujica Poleksic. dipl ing.grad (o 8 x = Direktor,
/‘?Iﬂwcﬁ -, Radomir Yuksanovi¢
Lyabica Bozovié, aipl/inz.geod bo T i

DOSTAVLJEND:
Nzslovu £2
U spise predmeta

-Ar

IS
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5 AGENCIJA ZA ZASTITU 2IVOTNE SREDINE

N
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI
Broj 03-D-1618/ Podgorica. 15 05 2024 godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova

Podgorica
Ul IV Proleterske brigade br 19

VEZA: 03-D-16718/1 od 13 05 2024 godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u Cilju izdavanja urabanisticko-tehni¢kih uslova

2ovodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/24-1166/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja na

“votnu sredinu za gradenje novog objekta na katastarskim parcelama br. 36 i 35/1 KO Ljeseviéi, opstina
Cotor. obavjestavamo vas sledeée:

Jredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07.
Sluzbeni list Crne Gore™, br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekapa za koje je obavezna procjena
ticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

vidom u dostavlienu dokumentaciju nije moguée utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji.

matramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na

-edmetnoj lokaciji, zatraZi Izjasnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za
1Stitu Zivotne sredine.

dr Milan Gazdi¢

DIREKTOR
0.1 AGENCUIA ZA ZASTITU
b ) e 2IVOTNE SREDINE
0 a > CRNE GORE
) O (@)
O QC IV Proleterske 19
g @G Q 81000 Podgorica, Crne Gora
. tel: +382 20 446 500
\Q/Q¢> email epamontenegro@gmail.com
a
E

www.epa.org.me
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‘ﬁ“ : Crna Gora Adresa Palata Drago 336 Stari Grad,
’: \':”:::_’;\ 5 <t . 85330 Kotor, Crna Gora
e Uprava za zastitu kulturnih dobara ol 4382°32 302572

o Podrucna jedinica Kotor i e-mail qumemcu@t-com me

Br: UP/I-05-329/2024-3

N

Datum: |f ~§ (o024 4

o - :5'}%/%.. ,/,/g,f//' |
zahtjevu Ministarstva prostornog

4-1166/5 od 25.04.2024. godine,
UP/I-05-329/2024-1, za

Upra_va za zadtitu kulturnih dobara, postupajuci po
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/2

dostavljenog 14.05.2024. godine i zavedenog pod brojem : ,
izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju objekta namjene centralne djelatnosti

na lokaciji koju &ine kat. parc. 36 i 35/1 KO Ljesevici, prema PUP-u Opétine |l'<otgr,
saglasno &lanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 7akona o zaétiti kulturnih dobara ("Sl list
Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), 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), donosi.

RJESENJE I
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat. parc.
36 i 35/1 KO LjesSeviéi, prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadelima zastite kulturne
rouc¢avanja ambijentalnih, istorijskih,

bastine, kroz studijski pristup na osnovu p
kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih
cjelina Grblja. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru

stilsko-hronologke analize Konzervatorskog projekta;

2 Obzirom da se predmetna lokacija nalazi u neposrednoj blizini evidentiranog
arheoloskog lokaliteta, zemljane radove sprovoditi uz arheolo$ki nadzor. U
sludaju nailaska na tragove arheologkog karaktera, predvidjeti postupanje u
skladu sa &lanovima 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara;

3. Arhitektonski izraz planiranog novog objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu
sliku, sa minimalistickim arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih
oblika, uz vjestu primjenu (transponovanjem) arhitektonskih karakteristika
tradicionalne arhitekture zasnovane na prethodno sprovedenim proucavanjima

iz stava 1 ovog akta;

4. U zavrénoj' obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnijih tonova koje
se uklapaju u opsti tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama koje
odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

5. Radi uqaprederlj_a ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, na svim
slobodnim povréinama predmetne parcele formirati koncentracije visokog
autohtonog zelenila.



Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem

sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobry ("Sllist Crne Gore" br 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada il

i pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu potrebno

Je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

ja, odnosno g [
adnji objekata.

Obrazloienje

naselja. Na lokaciji koju &in

Planiran je indeks Zauzetosti 0.4 i indeks izgradenosti 1

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je St
na podrucju opstine Kotor Prépoznat kao savremena y

Shodno Studiji zastite kulturni
Su predvidene sljedece mjere

udijom zastite kulturnih dobara
rbanizacija.

h dobara na podrucju opétine Kotor, za predmetni prostor
: mjere V — privredno-usiuzna zona.

MJERE v - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA

- Ocuvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Rad.

anovica ka Lastvi Grbaljskoj;
- Za privredno-usluzny zonu duz magistralnog puta izraditi plan vizuelne
sanacije i pejzaznog uredenja;

- U okviru planski formirane iiz
objekata.

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada l?pjegiin?_c':ne procjene
uticaja izgradnije objekta namjene centralne djelatnosti na Iokaciji koju ¢€ine kat. parc.

2



36 i 35/1 : "
e — Ké) Ljesevici, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Uzimajudi i i

prostglr:(ﬁ;(u"ogz!r navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti

i ojf cini Zaé@léenu okolinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
og na Listu svjetske bastine UNESCO-a. izdaju se predmetni konzervatorski

uslovi.
ciziran Pravilnikom © blizem sadrzaju

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je pre
skih mjera na kulturnom dobru

‘f?nzgwatorskog projekta za sprovodenje konzervator

("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

PFOJ_ekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javné ustanove koju

osniva Vlada (Glan 122 Zakona o zatiti kulturnih dobara, »g] list Crne Gore" br. 49/10,

4.0/11' 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu

(&lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, i " br. 49/10, 40/11, 44/17,
i za zastitu kulturnih

18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Uprav
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zadtiti kulturnih dobara.

Shodno izloZzenom, rijedeno je kao U izreci.

genja ima se pravo zalbe

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog fje
stog, a podnosi se

Ministarstvu kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema i
preko ove Uprave.

Obradile:
Maja Radulovi¢, arhitekta

dr Petra Zdravkovic, arheolog

ST a3y
V.. DIREKTORA

ot - Bal¥a Perovi¢

{24 e A {

\a £, . 0¥
\EMEEAGa YL

~
e
e .




& 3 B MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
g 5 | TURIZMA CRNE GORE
1 IV Proleterske orgaoe 19, 81000 Poogor<a. Crre Gora

VLADA CRNE GORE

Cav Dot Arch. Miaden Krekic | pPROSTORNO URBANISTICKI PLAN
| OPSTINE KOTOR

URBANIZAM i

—_— -
|
{

PLAN NAMJENE POVRSINA

lracmien]1:25000 . 07a




LEGENDA

GEEED ORAVNA SRANICA
— GRAANICA OPETINE VOTOR
L]

@ CRANICA OB ATA PUIP o

FRANICA MORSKOG DOBRA
TS GRANICA NACIONALNOG PARKA | VCEN
OBALNA (NLA
(O waseLa

POVREINE ZA TURIZAM  VRSTE TURISTICKS OR/EXATA

~
) =OTEL () TURISTIEXA NASELIA

o A
) ODMARALSTA xamPOv! (D) ETNO SELA (O veosTTELISTVO

) POVRSNE Za NDUSTRUU | PROZVODNIU
{©) POVRSINE OSTALE | XOMUNALNE INFRAS TRUKTURE | OBUEKATA
() POLIOPAINSEDNE OBRADIVE POVRSINE
() DRUGE POLIOPRIVREDNE POVRSINE
O some
@ 2a$TCENA 20DAUCA
T POVRSINE Z& ZDRAVSTVENU ZASTITU
{3 sPoRT aexmreacLA
&) coLs EREN
[28 °ODAUCUE SPOMENIXA KULTURE
m POVREINA MORSKOG DOBRA
TR POVRSINA UNUTRASNUIH MORSKIH VODA
TAJ POVRSINA TERTORWALOG MORA
~—r POVESINE KOPNENIH VODA - REKE [ BUJICNI TOKOM
() OSTALE SRIRODNE POVRSINE

PIESALKE POVRSINE
- STJENCVITA OBALA
— DUATE

~ POVRSINE ZA OBRADU SANACUUI SKLADISTENJE OTPADA

0

POVRSINE | OBJEKT! OSTALE INFRASTRUKTURE
KONCESIONA PODRUCNA
LEZISTA MINERALNIM SIROVINA | POVRSINE EXSPLOATACIONIH POLJA

elof

§ B _NLA DDMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
€708 POSTOJECA FIZICKA STRUKTURA
e CETUAA FLEXSIBILNO
— CEZURA STROGO
T} LOKACWA ZA MARIKULTURU

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
o ATt
=== RA SACERACANCA
—
o S ALTERNATI/A TRASA BAZE 3ACBRACAMICE
-_— WAGIS TRALNA SACBRACAMICA
- = ALTEANATIVNA VAGISTIALNA SAGBRACANICA
S GICNALNA SAOBRACAMICA
— LOHALN puT
- AL TFRANATVNA -‘,ICERACA.MCA
__ EURQVELOS
—a

Y WSKRSCE PUTEUA U JWA r/OA
£ 05T
= TUNEL
— PLOVM PUT
VEDUUNARODNA LUKA
LOKALANA LUKA
MARINA
SICRISTE
WRUZEA TERMINAL
TRAVEKT
SVJETIONIK
GRANICNI POMORSK] PRELAZ
~ELUCOROM

@ X (=2 @i | w

LEGENDA AERODROMA TIVAT

P0DRLCJE ZABRAN
NA TEHNICKU DOKUMENTACTL ZA SVE OBLEXTE K0J! SE PLANIRALL GRADIT! U OWC4 TN

iy
—— 7 PODRUCSE LSLOVNE GRADNIE - MOGLCA ZGRADNJA CBUEKATA SA OGRANCENUIMA U (15N

POCRUC.E SLOBODNE GRADNLE ZA CBJEKTE 34 JISINOM SO TMMS L
ZABRANJENA ZSRACNJA OBJEAATA ClUA NADMORSKA VISINA PRELAZ 3! *MMIL

———4 PODRUCE SLOBODNE GRADN.E Z4 OBJEKTE SA VSINOM COSTTMM3L

ENE STROGO CORANICENJE GRADNE NECPHOTNA SAGLASNCS™ AGENC -E

POLIZAIU SAMOG OBUEKTA NEQPCENA SAGLASNOST AGENCLE NA TERNICKL CCRUMENTACL

ZA OBJEKTE PREXO 5! ' MM 5L NECP-CONA 3AGLASNOST AGENCLE NA TERNICK . SOKUMENTACIIU
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GRADJEVINSKO ZEMLASTE

POVRSINE ZA TURIZAM

POVRSINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNJU

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

POVRSINE ZA GROBLJA
T POVRSINE ZA OBRADU. SANACIU | SKLADISTENJE OTPADA

1 POVRSINE | OBJEKTI OSTALE INFRASTRUKTURE

 KONCESIONA PODRUCJA
L=ZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLJA

77 POSTOJECA FIZICKA STRUKTURA
MJERE - LEGENDA

Mjere | - autenticne ruralne cjeline _i_obradiva imanja
sa oéuvanom originalnom parcelacijom

Mjere II - zona izuzetnih prirodnih vrijednosti

Mjere IH - prirodni pejzaZ

Mjere 1V - Savremena urbanizacija ruralnih cjelina

Mijere V - Privredno usluzna zona
Mjere VI - Majdani za eksploataciju kamena

Mijere VII - Mogucnost novogradnji

® @ ® ® Granica Opstine Kotor

Prirmlno i kulturno-istorijsko podrucije Kotora
(Svjetska bastina)

Zasticena okolina Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrudja Kotora (Bafer zona)
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Crna Gora Adresa: IV Proleterske brigade broj 19

2 | Ministarstvo prostornog planiranja, 41900 'DT%?_gfgg;é%rzz(nggj
| urbanizma i drZzavne imovine '

Broj: 06-333/24-1168/8 Podgorica, 26.12.2025. godine

BOZOVIC MILIVOJ

KOTOR
Sv.Vracéa 1/1 stan 9

Dostavlja se Izmjena urbanisti¢ko-tehnickih uslova broj 06-333/24-1168/7 od 09.10.2024.
godine, za izradu tehniéke dokumentacije za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti
na lokaciji koju &ine katastarske parcele broj 35/3, 34/1 i 34/3 KO LjeSevici, u zahvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore*, br. 95/20), Opstina
Kotor.

Predmetna izmjena je sastavni dio izdatih urbanisti¢ko- tehnickih uslova broj 06-333/24-
1168/7 od 09.10.2024. godine.

Dostavljeno:
odnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Saglasna:
Marina | vié Peviée\ﬁé, drzavna sekretarka
\ Tlayeey|e

Odobrila’
Nevena Jovovi¢, v.d, generalne direktorice
Direktorata za planirbnje prostora

Verifikovala:
Maja Mrdak, na&elnica Direkcije za pripremu urbanisticko-tehnickih uslova

za Gegportal i izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova
bzi?

ofacitd.

Olja Femi¢, sgmostalna savjetnica |




‘%ﬁ-?, S Crna Gora Adresa: IV Proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 '°T°?_9f£i§§’ 2%r22 6(3;;2
i urbanizma i drzavne imovine e

IZMJENA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA
broj 06-333/24-1168/7 od 09.10.2024. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine izdalo je Urbanisti¢ko —
tehnicke uslove broj 06-333/24-1168/7 od 09.10.2024. godine, za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju Cine
katastarske parcele broj 35/3, 34/1 i 34/3 KO Lje8eviéi, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog
plana Opstine Kotor (SluZbeni list Crne Gore®, br. 95/20), Op$tina Kotor.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine vr8i izmjenu predmetnih
Urbanisti¢ko - tehni€kih uslova na nacin $to se:

- U tacki 4 tekst mijenja i glasi: “za gradenje objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju
¢ine katastarske parcele broj 35/3, 34/1 i 34/3 KO LjeSeviéi, u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore®, br. 95/20), Opstina Kotor.”.

- U tacki 7.1 umjesto teksta “Pravila gradenja i urbanisticko — tehnicki uslovi (UTU) za
namjenu centralne djelatnosti
Planom odredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
dozvoljena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno
komercijalnih sadrZaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom,
poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha), poslovno-
skladisnih objekata, poslovno-proizvodno-skladisnih objekata, drugih objekata na
parceli (prateci, pomocni objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti i
to: administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladiSta, komunalni objekti,
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.).
Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-a) za
koje je data mogucénost odabira i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od
potreba korisnika prostora.
Planom se utvrduju op$ti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti na
podrudju opstine Kotor: planirati uredenje zone na temelju kriterijuma oCuvanja prirodnih
vrijednosti pejzaZa; planirati komercijalne sadrZaje i centralne institucije privrede, uprave
i kulture, koje poloZajem, velicinom | oblikovanjem poStuju zateCene prostorne
vrijednosti i obiljeZja; dozvoljeni su poslovni i kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske
radnje i ugostiteljski objekti, kao i drugi objekli koji ne predstavijaju smjetnju za okolinu,
objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za Skolstvo, kulturu, zdravstvo, sport i ostali
objekti za druStvene djelatnosti;
U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” sa iskazanim
urbanistickim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u skladu sa prostornim
ograni¢enjima rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih
i skladisnih objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min. 3,0m;
minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je 6m;
sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. Sirine 5,0 m;




Crna Gora Adresa: IV Proleterske brigade broj 19

Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 F"I'Oecli'gfgé:;Z%rZZGG;éi
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svim urbanistickim parcelama treba biti osiguran prikljucak na objekte infrastrukture
(struja, voda, odvodenje, PTT).” treba da stoji: “Na povr§inama mjeSovite nhamjene
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.”.

- U tacki 7.2 umjesto teksta :” Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene
naselja. Urbanisticki indeksi za namjenu centralne djelatnosti CD su:
Indeks zauzetosti 0,4 P=1166,40 m2
Indeks izgradenosti 1,0 P=2916 m2
maksimalna spratnost - P+2” treba da stoji: “Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van
cezure, namjene naselja.
UrbanistiCki indeksi za mjesovitu namjenu MN su:
Indeks zauzetosti 0,4 P=1166,40 m2
Indeks izgradenosti 1,0 P=2916 m2
maksimalna spratnost - P+2”.

Napomena: Predmetna izmjena UTU-a se odnosi samo na izmjenu namjene objekta
koji je moguce graditi na povr§inama naselja shodno odabiru korisnika prostora. Svi
urbanisti¢ki parametri propisani izdatim urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima ostaju isti.

A SEKRETAR
o

Odobirila:
Nevena Jovovié, v.d. generalne direktorice
Direktorata za planiranje prostora

Verifikovala:
Maja Mrdak, nacelnica Direkcije za pripremu urbanisti¢ko-tehnickih uslova

za Geopgrtal i izdgvanje urbanisticko-tehnickih uslova
Obradila: %

Olja’Femi¢, samgstalna savjetnica |

e ==
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Broj 06-333/24-1168/7

Adresa |V Proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

BOZOVIC MILIVOJ

Tel: +382 20 446 200
Tel +382 20 446 339

Podgorica, 09.10.2024. godine

KOTOR
Sv.Vraéa 1/1 stan 9

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 06-333/24-1168/7 od 09.10.2024. godine, za
izradu tehnicke dokumentacije za gradenije objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji
koju &ine katastarske parcele broj 35/3, 34/1 i 34/3 KO LjeSevi¢i, u zahvatu Prostorno

urbanistikog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore"*, br. 85/20), Opétina Kotor.

Dostavljeno:
odnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor

-ala

Saglasna
na lzgarevic Pav evi¢, drzavna sekretarka

%LQVEC}\UQ generalnog direktora

torata za &a‘ vmarstvo

Obra%c}p

Olja Femi¢, samo?,lalna savjetnica |
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

| g2  CraGora
| Broj: 06-333/24-1168/7 £7#47%  Ministarstvo

. ) B prostomog
 Podgorica, 09.10.2024. godine vk <4 planiranja, urbanizma i

Sxe?

drzavne imovine

|
|
1

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine na osnovu clana ‘\
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br.

% 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva BoZovi¢ Milivoja iz |
| Kotora, izdaje: |
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
o za izradu tehnicke dokumentacije
ﬁ za gradenje objekta namjene centralne djelatnosti na lokaciji koju Cine katastarske
| 4. parcele broj 35/3, 34/1 i 34/3 KO Ljesevici, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
! iOpétine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore*, br. 95/20), Opstina Kotor. B
1 i
.5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | BOZOVIC MILIVOJ |
| |
6 POSTOJECE STANJE B
Predmetna lokacija je neizgradena.
2 PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja, katastarske
parcele broj 35/3, 34/1 i 34/3 KO Ljesevi¢i nalazi se u Juznom reonu, u zahvatu
Planske cjeline (Zona 4), a u okviru Planske Jedinice LjeSevici.

U Osnovnim opredjeljenjima i planiranim rje$enjima po planskim cjelinama i
reonima u planu je navedeno sljedece:

Planska cjelina —Zona 4

- Trgovine i usluga, centar razvoja privrede;

- Razvoj poslovnih zona i slobodnih zona;

- Zi¢ara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom;

- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina;

- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokreta¢ razvoja i revitalizacije ruralnih
zona;

- Sport i rekreacija;

- Razvoj zdravstva;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;




' van cezure. ;

| sadrZaju i formi planskih dokumenata, a to su prije svega: naéelo racionalnosti i

- Razvoj novih urbanih naselja,

Prema Smjemicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor Juinog |
reona primjenjuju se planske postavke PUP-a. |

Prema grafickom prilogu broj 07a ,Plan namjene povrsina® iz PUP-a Opétine Kotor, |
predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni naselja u odmaku od 1000+m, I‘
|
U tekstualnom dijelu plana navedeno je sljedece:
Povrsine naselja predstavljaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili
zone u kojima je evidentna postojeéa, odnosno planirana ili ve¢ zapoceta izgradnja
pri detalinom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su
definisana Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem

ekonomic¢nosti, suzbijanje nekontrolisanog $irenja naselja, ocuvanje identiteta
naselja, obezbjedenje drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povrS§inama naselja moguce je realizovati/graditi
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povrsina. Odnosno objekte:
Istanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno
uredenje naselja, groblja, vjerske objekte infrastrukturne objekte / saobracajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehni¢ku, komnalnu, kao i objekte koji
su vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice ,
objekte za potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su
planom prikazane kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ili na obodu povrsina
naselja/industrija i proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna
urbanisticka razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po
parcelama, dok je za ostala naselja ostavljena moguénost korisniku prostora
da odabira detaljne namjene u naselju kroz investicionu aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko —
tehniéki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u
naseljskim povr§inama /gradevinskim podrucjima/.

Pravila i urbanisticko — tehnicki uslovi PUP-a i GUR-a

Urbanistiéko-tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko
tehnickih uslova, izjasnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedina¢ne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

Pravila gradenja i urbanisti¢ko — tehniéki uslovi (UTU) za nhamjenu
centralne djelatnosti

Planom odredene zone centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je

2




Tdozvoljena izgradnja centralnih institucija priviede, uprave i kulture, odnosno

' komercijainih sadrZaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom

[ funkcijom, poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne_ jedin?ce do 0.5ha), |

} poslovno-skladidnih objekata, poslovno-proizvodno-skladiémh opjekata, drugih |
objekata na parceli (prate¢i, pomocni objekti koji su neophodni za obavijanje
osnovne djelatnosti i to: |
administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti, |
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.). '
Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP- ]
a) za koje je data mogucnost odabira i realizacije ovih investicionih aktivnosti u |
zavisnosti od potreba korisnika prostora. \
Planom se utvrduju opéti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti |
na podrucju opstine Kotor:

e planirati uredenje zone na temelju kriterijuma o€uvanja prirodnih vrijednosti
pejzaza,

e planirati komercijalne sadrzaje i centralne institucije privrede, uprave i
kulture, koje polozajem, veliGéinom i oblikovanjem podtuju zateCene
prostorne vrijednosti i obiljeZja;

o dozvolieni su poslovni i kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske radnje |
ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavljaju smjetnju za
okolinu, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za 8kolstvo, kulturu,
zdravstvo, sport i ostali objekti za drustvene djelatnosti;

« U tekstualnom dijelu plana priloZzena je tabela “Urbanisticki pokazatelji” sa
iskazanim urbanistikim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u
skladu sa prostornim ograni¢enjima

 rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih i
skladi$nih objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min.
3,0m;

e minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je
em;

e sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. Sirine 5,0 m;

e svim urbanistitkim parcelama treba biti osiguran prikijucak na objekte
infrastrukture (struja, voda, odvodenje, PTT).

Slobodni dio parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom i
ukrasnom zelenilu. Procenat uée$ca zelenila u sklopu poslovnih funkcija sprovesti
po smjernicama iz Planskog dokumenta.

Pravila parcelacije

Katastarske parcele broj 35/3, 34/1 i 34/3 KO Liesevi¢i KO LjeSevici nalazi si u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanistiékim planom Opétine Kotor (PUP Kotor), odredene

su namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistiékim parametrima za izgradnju

objekata.

Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljiSta (dio ili djelovi parcela

(katastarska ili urbanisti¢ka), blok, zona).

Lokacija za gradnju moze biti: ]




" dio lli djelovi jedne il vise katastarskih parcela. jedna ili vise katastarskih parcela,

dio il djelovi jedne ili vide urbanistickih parcela. jedna ili vide urbanistiCkih parcela,
odnosno sve moguée varijante kombinovanja navedenih katastarskih i/ili
urbanistickih parcela.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanisticka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

| 2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela. |

| Oblik i veli¢ina parcele

' Urbanisti¢ka parcela mora imati povr§inu i oblik koji omogucéava izgradnju i
‘ koridéenje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
. normativima.

' Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
l 350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veliCina parcele za
gradnju je 600m2.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuceg pristupa na javnu
povréinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrSina javne namjene, vr$i se
spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog
zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliCine,
oblika i povrine parcele na kojoj je moguée graditi objekat,

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanistiéke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele
su:

1) oblik i veliina parcele;

2) namjena parcele,

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanije i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnika o nalinu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehni¢ke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je da
tehnitka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja konacne lokacije fizdavanje UTU-a/ pristupa se izradi Elaborata
parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista.

|
|
|
|




Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarskih parcela broj 35/3,
34/1i 34/3 KO Ljeseviéi, ¢ija povrdina iznosi 2916 m2.

' Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene naselja.
Urbanisticki indeksi za namjenu centralne djelatnosti CD su:

' Indeks zauzetosti 0,4 P=1166,40 m2

" Indeks izgradenosti 1,0 P=2916 m2

|

| - maksimalna spratnost - P+2

7.3.

o

[ Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

S—

Regulaciona linija
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr§ina namijenjenih za
druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definiSe profil
saobraéajno infrastrukturnog koridora i/ili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode |
(GL 0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineci na taj |
nadin zonu gradnje. |
Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moZe graditi |

jedan ili vie objekata. |
Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povr$ini mora biti prikazana :
grafigki sa numeriékim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije. .‘
PUP Kotora utvrduje zadnju i bogne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice;
gradevinskog zemljista — lokacije. |
Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska |
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko ‘
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od |

linije jedinice gradevinskog zemljista. l
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi

podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati ve¢u povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
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javnoj povrdini moZe se naci na regulacionoj liniji (il u izuzetnim slu¢ajevima |

prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne povréine (ulice, trgovi, |
parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. |
Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasniéke |

' parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata. |

Povréina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene |

' gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

' Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku |

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.

Pri izradunavanju urbanistickih parametara, na urbanistiékim parcelama, etaze koje |
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), tehnicke |
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa. |

Najmanja udaljenost u slu¢ajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta, |
iskljugivo na podrucjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u ve¢ izgradenim |
dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu |
prisloniti uz regulacijski pravac, pa istaknuti dijelovi objekta ne smiju ulaziti u gabarit |
kolovoza, te ako se i planiraju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kote }
javne saobracajnice (javnog prostora). (
Vertikalni gabarit |
Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.
Nadzemne etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti |
podrum. \
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda 1
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko
je namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a.

Prizemlie (P) je prva etaZza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog
uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju
objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i tehnike prostorije one ne ulaze u
obradun BRGP-a.

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

Potkrovlje (Pk) moZze biti zavrsna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata
poklapaju.

Zavréna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znadi

da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva

parametra
Prvi parametar definie spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.




Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje |
il povuéena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze il prizemlje +1 etaze. }
2a spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do |
sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim |
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova. |

' Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze + potkrovije ili |

' povuéena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaze ili prizemlje +2 etaze.
Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do

' sllemena objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim |

- krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.
i Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5 metara, a
 visina do vijenca 15,50 metara.
\

Mjerenje se vrsi od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara
‘ uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Iznad kote sliemena ili vijenca dozvolieno je projektovanije liftovskih kucica i

' ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

P+1+Pk

Dyekal na ravram erant Ihie<at naterery naginba o 3
b 2 . e

P+2+Pk
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Visina etaZe
Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
medueta2nih konstrukcija iznosi:

' . za stambene podzemne etaze - garaze i tehniéke prostorije do 3.0 m,

- 2a hotelske podzemne etaZe - garaze i tehni¢ke prostorije do 3.5 m;

' _ 7a stambene i hotelske smjeétajne etaze do 3.5 m;

|
|

|

- za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m,

etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

|
|
\
|
l
L
|

' . za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne |

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom5
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze |
biti ve¢a od najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim |
planom i urbanistizko - tehnickim uslovima. |

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama,
gdje se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova
manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedinaénim etazama.

Horizontalni gabariti

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise
1.0 m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju
biti rjeSeni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o

pridrzavanju padina ili saviadavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid |

ili se oblazu kamenom.

i
r

|

|

|

Visina zida moze biti do 1,0 m. 1znimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema I

opasnosti od naru$avanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti |

kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 mi visinom pojedine kaskade
do 2.0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno
80% povrsine izmaknute kaskade.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

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

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

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi iskljucivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjima tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama,
bez mijeanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jasnom seizmi¢kom koncepcijom,

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera
antikorozivne zaétite konstrukcije, bilo da je rie¢ o agresivnom djelovanju

\
|

|
|

atmosfere ili podzemne vode; =




|

T~ 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 rijedenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da[

doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojomL
reprezentativnodcu i kvalitetom obrade i izrade; \

- uzimajuéi u obzir specifi¢nost podruéja 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 d|spoz|cuom
objekata u okviru parcele kojom se stvara unutra$nji zajednicki prostor, il zelenilom; |
- gradevmsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se mogu |

 projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i

vedu pokrivenost krova zelenim povrdinama, 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 koris€enih vrsta za |
ozelenjavanje; |

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

*Pravilnik o nadinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta |

(»Sluzbeni list Crne Gore®, br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o nadinu obraduna povr§ine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne\

Gore”, br. 60/18). |

. Prawlmk o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene |

povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima |

("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221- \
l
z

6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

Procedure izrade tehni¢ko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

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

Seizmiéke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u Siroj zoni OpStine Kotor kao i ukupne
seizmiénosti §ireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi
u zoni vrlo intenzivne seizmitke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska
sarista sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braiji¢i, Bar i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio
1979.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna
razaranja sa intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom
primorju, na duzini od preko 100 km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa
na razvoj opSine do danasnjeg dana.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmiéke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrZaja
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"Priviemene seizmologke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u |
zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga |
vazedim Tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podruéjima na :
teritonji Cme Gore i izraava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u |
povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnotom neprevazilazenja |
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, &to je priblizno ekvivalentno |
‘povratnom periodu vremena od 475 godina za slu¢aj 10 % vjerovatnoée |
' prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata). ‘

' 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, |
1 86/09 1 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda |
' (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima |
il (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15). |

|
Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* br.34/14 i |
44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o |
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehniéku dokumentaciju za izgradnju, |
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim
zadatkom. Pri izgradniji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno '
&lanu 10 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu.

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljededim |
zakonima i propisima: '
_ Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23).

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povedanog rizika od pozara (,Sluzbeni list
SFRJ“, br.8/995)
- Pravilnik o tehniékim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ*, br.7/84)
_ Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i 0 uskladistenju i pretakanju
zapaljivinteénosti (,SluZbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i 0
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71)
_ Pravilnik o izgradniji postrojenja za te€ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
te&nog naftnog gasa (,SluZbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)
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Mjere zastite na radu - ‘,
Pri izgradniji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi izradi plan mjera |

' zadtite i zdravlja na radu shodno ¢lanu 10 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu |
(.Sluzbeni list CG", br.34/14 i 44/18).

Klima i reljef

|
[
|
\
|

Podrudje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterisu blage |
zime i topla ljeta. To je umjereno topla kiéna klima sa vrelim ljetima i izrazenim |
ljetnjim sudnim periodom. Prosjecna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u |
Kotoru je veca od -3°C, a manja od 18°C.. Prosjetna temperatura najtoplijeg |
mjeseca je veca od 22°C. Srednja godi$nja temperatura vazduha je u arealu od oko §
14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C. |
Prosje¢an broj tropskih dana sa temperaturom Ttax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42 ‘

u toku godine. Prosje¢an broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u 1

| decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih dana (srednja dnevna |

obla&nost t>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveéi broj vedrih |
dana (srednja dnevna obla¢énost<2/10) 18, a najmaniji u februaru i decembru 1. |
Prema srednjoj godinjoj obla¢nosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj |
maksimalnoj visini snijeznog pokrivaa okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 |
dana na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokrivag na podrucju Kotora je rijetka
pojava.

Prema srednjoj godidnjoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800 }
higodinje. lako je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjecna duZina dana e
15,2 sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveéi u julu, prosjecno 292h, odnosno '
prosjeéno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duzine |
dana je sun¢ano. Najmanja duZzina trajanja osuncavanja je u decembru od \
prosjeéno 35% duZine dana, odnosno prosje¢no 3,2 h/dnevno. Srednja relativna
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%. \
Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vietar je sjeveroistocni. U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska, koji je nizi u
toku ljetnjeg perioda, a znatno viéi u zimskom periodu, na ovom podrucju se javlja
nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vijetar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo —je vlazan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze se izdvojiti
sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javlja se, za ovo podrugje veoma
karakteristi¢an vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata ivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje u najvecoj mijeri potice od saobra¢aja. On je najdinamicniji u ljetnjoj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne
saobraéajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom
propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom
kotorske Rive i to samo u $picu turistitke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila
slika stanja i kvaliteta vazduha na podrucju opétine potrebno je uspostaviti sistem
mjernih stanica za prac¢enje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju
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B ' kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata
Zuvotne sredine.

Zaétita i unapredenje zemljista
Na podru¢ju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo
wprogram ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izlozene
' zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, €iji rezultati pokazuju da je
zagadenost zemljiSta u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih
komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobraéajnica.
- Planom su predvidena rieenja kojim je spre¢eno zauzimanje plodnih zemljista za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turisti¢kih kompleksa;
- Planom su predvidena rie$enja kojim je se ograniéava zauzimanje i unistavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.; ‘
- Predvidene su mjere za spredavanje vodne erozije zemljista na velikim
prostorima, a narodito na podrudju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i
erodibilna podioga. !

|
|

Zastita voda
U vecem dijelu godine (8-9 mijeseci) lokalna izvorista na podruéju OpStine sui‘
dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih |
objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najveéim dijelom izgradeni prije |
30-40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuée, §to prouzrokuje gubitak velikih
koli€ina vode u sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, poviacenja
izvorita Skurda, §to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za
vodosnabdijevanije.

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljetnjem
periodu, narocito kod duZih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovnistvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljuivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajuéih
koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kritiénom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pi¢e, na svim lokalnim ‘
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane
su | sanitarne zone, $to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguciti lokalnom stanovnistvu, posjetiocima i turistima
redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.

-

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vr$e se u kontinuitetu od 2004. godine,

ali u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na
konkretnim lokacijama u opstini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone
u posljednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na
plazama, u skoro svim primorskim opstinama, prelazio maksimalno dozvoljene
granice. ]
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| Zastita | oduvanje kvaliteta mora - |

' Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji op$tine Kotor je kvalitgt mora. |
' Kako se, cijeneéi samu konfiguraciju terena opétine, sav intetzitet urbanizacije i

' svih dedavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zaétite i o€uvanja |

privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent :

 kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume |

odrzivog urbanog razvoja, planiranim riedenjima se smanjuje prif;isak na ot')a_lAno
podrugje i morski akvatorijum i uvode rieSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti
ocuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuca rjesenja u
domenu namjene povrsina, izgradnje, saobracaja, | infrastrukturne opremljenosti.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u

skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SluZbeni list
CG*, br.75/18) i Zakonom za zaétitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 1 18/19)
na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu. ‘

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-1599/2 od 13.05.2024. |
godine. -

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definie obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih |
podruéja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u |
smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina f
po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja,

oduvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije) |
postojecih zelenih povrsina. "
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrucja |
i naselja: ‘

e zelene povrdine namijenjene javnom korid¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, |

stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina
(sportska igralista); zelenilo predskolskih ustanova i Skola; zelenilo
zdravstvenih ustanova); i
e zelene povrdine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo
poslovnih i proizvodnih objekata, zelenilo pojedinagnih-individualnih stambenih
objekata, i sl.).
Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju predijela
sa taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat
uredenja zelenila sa svim mogucéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacéeni uslovima
zastite, treba sauvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce)
graditeljske strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina
rezervie i za otvorene i javne povrsine.
Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,

kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja

zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo); .tl
e zelene povrsine ogranienog koriséenja (zelenilo zatvorenih blokova |

|
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akcentom na sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

T kao qelme t; sistem zelenila treba da prati orgamzacuu urbanog sistema sa | sa |

Kategorizacijom planiranih namjena mogu se identifikovati sliedece zelene

povrsine ograni¢enog koris¢enja:

minimaim procenat ozelenjenosti na nivou |

parcele
Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%

Kategonja zelenila

Zelenilo individualnih stambenih 40%
objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%
Zelenilo posiovnih objekata 20%
Zelenilo vjerskih objekata 25-30%
Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (3kole, vrti¢i) | 30-40% (uz uvazavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%

Zdravlja i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%

Zelenilo turistiCkih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautickog turizma | 10% J

|

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE |

ZASTICENE OKOLINE

Smijernice i mjere zastite podrucja u okviru zastiéene okoline svjetske bastine
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kava¢, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gorniji
Orahovac, Zalazi)

Opste mjere

1. Sacuvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, Sume, vodotokove, postojec¢u strukturu naselja i ruralnih
cjelina i mrezu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane povrsine, sakralne
komplekse, i dr

2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno sauvatii tretirati sa najveéom paznjom, i iskljucivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili
odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski
nadzor.

3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskih
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.

4. Obnova i revitalizacija autenti¢nih ruralnih cjelina moze se vrsiti na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ée se definisati nivo i sadrzaj
potrebne dokumentacije. Za pojedinaéne objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vr§i¢e se na osnovu konzervatorskih uslova.
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~ 5. Ocuvati i obnoviti obradive povrine, ukljuéujuéi “polja, udmsasta‘
‘ obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti proces

prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemiljiste.

6 Gazdovanje Sumama sprovoditi u skladu sa odgovarajuéim planowma ‘
' upravijanja, zasnovanim na nadelima odrZivog razvoja i oCuvanja bioloske |
raznovrsnosti, oéuvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema |
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narodito kulturnog, zdravstvenog
ruralnog, sportskog idr.

8. Za razvoj turizma primarno koristiti postoje¢e kapacitete napustenih ruralnih |
cjelinaiimanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovu konzervatorskih ;
smjernica.

U grafickom prilogu 08b3 Plan podrugja Kotora-mjere zastite predmetnai
lokacija, planirana je u okviru povr§ina Gradevinskog zemljista, sa Mjerama V — |
privredno-usluzna zona. :
[

SMJERNICE | MJERE ZASTITE ZA GRBALJ, KAVAC, MIRAC ‘
POSEBNE MJERE i

Mjere V - privredno-usluzna zona

- Ot&uvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Radanovi¢a ka Lastvi Grbaljskoj

- Za privredno-usluznu zonu duz magistralnog puta izraditi plan vizuelne sanacije i
pejzaznog uredenja

- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguca
je izgradnja novih objekata progus¢avanjem veé izgradenog tkiva uz obavezno |
uredenje zelenih povrsina unutar i izmedu objekata.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrugju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema ¢lanu
87 i élanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,Sl. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podrucna jedinica Kotor, broj UP/I-05-
323/2024-3 od 18.09.2024. godine.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG*
broj 48/13 i 44/15).

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi
poZeljnog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto Sirina
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| “T'ne smije biti manja od 1,30 m, &ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim
i | kolicima. - - o -
" 13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA 1
; r -
I
| 14 ['USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDU@OG
{ | SAOBRACAJA
‘ [:] 3 PODRUCJE SLOBODNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINOM DO 51 1 MMSL
f ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA CIJA NADMORSKA VISINA PRELAZIST TMMSL '
1 |
15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM |
' REZIMU |
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Zakon o vodama (, Sluzbeni list j
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 73/10, 32/11, 47/11, |
48/15, 52/16, 55/16, 02/17 80/17 i 84/18). |
|
16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA |
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim zaJ
gradnju.
17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU j
171 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu l
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke ][
EPCG:
-Tehni¢ka preporuka za prikljuéke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il l‘
dopunjeno izdanje) !
*Tehniéka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
+Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniavaca strujnog opterecenja
-Tehniéka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV
17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prikljuéenje na mreZu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojecim, odnosno
planiranim tehni¢kim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.
Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kotor, broj 2031 od 24.05.2024. godine.
17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabraéajnice ili javnog puta. (jedan od preduslova)
Prema uslovima nadleznog organa.
Akt Uprave za saobracaj, broj 04-6116/2 od 28.05.2024. godine.
17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)
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[ . 1

-Pravilnik o &irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( "SI list CG’, br.33/14)
-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i |
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15) |
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih
vrsta elektronskih  komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione |
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15) |
- Pravilnik o zajednidkom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture |
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14) |
Agenciia za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu: ,
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlatival/; f
- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga |
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku |
djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili J
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

|
POTREBA IZRADE _GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, |
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH I
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH J

RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Geoloska grada

Podrugje Opétine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloskom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i
fluvijalnom erozijom na fli§u u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva
izgradene su od kre¢njaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao
i Grbaljsko i Mréevo polie) izgradene od flia. Generalno gledano, u gradi tla
uéestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski krecnjaci
gornjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg
miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u razlicitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrucju je uogen &itav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrSinom terena.
Uzroénici su razli¢ite egzogene sile, a u prvom redu, povrsinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamiCki proces koji predstavlja mehanicko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrSine ili u plicem
podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rije€nu ili fluvijalnu, marinsku
eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije,
kao i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu:
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"u podrugju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom |
' zaljedu Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje |
' se uglavno radi o fluvijainoj i eolskoj eroziji. Podrucje podloZno plavljenju je jedina |
' veta ravnica opstine — Grbaljsko i Mr&evo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim |
povremenim i stalnim vodotokovima.

\
Hidroloske karakteristike |
Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno slozenom geoloSkom |
gradom i tektonskim odnosima u terenima opétine Kotor. Generaino, dominantno |
obiljezje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znacajne |
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podruéju |
opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored |
velikih padavina na $irem prostoru opétine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer |
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih |
karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega flisnih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih
izdani (akfifera) dreniraju se najvece koli¢ine kraskih voda Crnogorskog primorja.
To je rezultat, kao $to je veé navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima,
kao i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome
treba navesti da se slivovi zna&ajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor
nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje, NikSic..).
Do sada izvedena opseZna geoloska i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podruéju. Takode je utvrdeno da u |
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijeSaju se i podzemna voda postaje
bocatna (zaslanjena).
Na podruéju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulje”), od kojih su najznacajniji
Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znacajnih
hidrogeolo$kih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod
Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siromasan povrsinskim vodama — tekuéim i staja¢im . Osnovni razlog
nedostatka veéih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podruc¢ju. To su tereni gdje padavine direktno
poniru u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rijeéna mreZa je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
reZzimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu buji¢ni, sa ve¢im vodama tokom ki$ne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rije¢na korita u toku
lieta presu$e. Kvantitativnin pra¢enje promjena reZima povrsSinskih tokova u
podruéju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakti¢no
nije ni bilo. Najznacajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih
tokova javlja se relativno veliki broj bujiénih vodotoka na teritoriji opstine, $to kao
posljedicu ima ugroZenost okoline od plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su
regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).
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| Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava ]
| ' Podru¢je Kotora moZe biti ugrozeno od buji¢nih tokova, od kojih su neki relativno |
 kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga
' ovo podrugje je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime |
ugrozavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotory, |
' dolazi do plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdi¢, kao i jo$ par lokacija u |
' Starom gradu, poplavljene su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta

| koligina isti€uéih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa |
' mora. Ova vrsta specifiénih poplava moze biti izraZzen problem u buduénosti, uslijed
 predvidineih scenarija klimatskih promjena. Zbog specifinih uslova ove urbane

' sredine, nema tehnic¢kih moguénosti da se problem rijesi sprjeCavanjem dotoka
voda, veé se mora traziti nacin da se vode brze odvode sa povrsina koje plave.

|

Bujiéni kanali \
U Kotorskoj opstini ima dosta buijiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i |
' kvalitetno odrzavani i zastiéeni. MoZemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta '

' i na bujiéne potoke ispod magistralnog puta.

\

Pedoloske karakteristike f

Kao posljedica vrlo slozenog geoloskog sastava, litoloske osnove, klime i reljefa, u |

priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova |
| zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla /
‘ na vapnencu i fliSu, crnice i antropogena tla.
| Brdsko-planinsko podruéje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
' Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokrivag, koji je ostao saCuvan \
samo u pukotinama, dZepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemljisni pokriva¢, koji je nestao poniranjem, a
djelimiéno se zadrZao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju
Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavrSni dokument elaborata

|
| ‘ seizmicke reonizacije. Glavni kriterijjumi za formiranje stepena pogodnosti zone za
i urbanizaciju bili su:
- Nagib terena;
- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode,
- Stabilnost terena;
- Nosivost terena;
- Seizmi¢nost.

Prorac¢une raditi na IX stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazZecim propisima za gradenje u seizmi¢kim podru¢jima. Za
potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmiCkih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

|
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("Sllist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl list CG", br. 28/1 1) i Pravilniku o sadrzaju
' projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:
| - Elaborat o geofizitkim istraZivanjima tla i

| - Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

|

" TPrije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima |

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA |
l | |
| 1

.0 | 2A ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

i Katastarske parcele broj 35/3, 34/1 i
Oznaka urbanisticke parcele 34/3 KO Lije égvi éi J
Povrsina urbanisticke parcele (m?) 2916 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0,4
Maksimalni indeks izgradenosti 1,0
Ukupna Bruto gradevinska povréina 2916 m?
objekata (max BGP)
Spratnost P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
rieavati iskljucivo na pripadajucim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrZaju planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povréina, elementima urbanistiéke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:
» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
~ Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(Iokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);
»~ Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
~ Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
~ Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
» Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);
~ Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u
skladu sa vaZecim Pravilnikom)
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'Smjernice za oblikovanje | materijalizaciju, posebno u odnosu na

_ambijentalna svojstva podruéja

Oblikovanije objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja,
u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine

 Prilikom oblikovanja objekata treba voditi racuna o jednostavnosti proporcije i

forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim

 uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti nacela: |

| jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podruéja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, €ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog |
podrucja. E
Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje |
svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih i
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne l’
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost

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 potroSnjom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrodnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojeé¢e
zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojaCava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi ratuna o ambijentalnim i
pejzaZnim karakteristikama okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potro$nji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potro$nje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi¢an i brz nacdin za poveéanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan
uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede
energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojec¢ih zgrada, a zatim i pove¢anje obavezne toplotne
zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo zraenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriS§¢enja energije direktnog sunéevog zratenja. Cjelokupno
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Crnogorsko primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrutja sa |
vrlo povoljnim parametrima sunfevog zraCenja sa prosjeénom godi$njom |
insolacijom od 1350 kWh/kWp. |
Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja |
solarnih sistema, neophodno je voditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu |
sliku okruZenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju |
biti zasticeni od unutrasnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakteriée veliki broj dana sa grmijavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima
koiji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
koriséenje sunceve energije — za grijanje | osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sunéevog zracenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
sunéevo zraéenje 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 izgradniji objekata voditi ratuna o:

-Orijentaciji objekta, pri cemu 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 koje predstavljaju barijeru i
spregavaju prodor suncevih zraka lieti (kada je Sunce visoko) Eime se vrsi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.
-Primjeni elektricnih roletni i zaviesa koje sprec¢avaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZzenost 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 opterecenju na osnovnu konsktrukciju

objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobiajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomocu
ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih,
ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka
sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, il za aktivni ili pasivni
prihvat svjetla.
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| Fotonaponski sistemi

iPrimjena fotonaponskih sistema omoguc¢ava racionalno koris¢enje neiscrpnogl
resursa - Sunéeve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u |
skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na &ijem |
} krovu se vrdi instalacija. U svim sluajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost kori§éenja sistema za skladistenje energije. U sluéaju
montaze fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom
o energetici, neophodno je vaditi racuna da zemljiste ima slabu upotrebnu
vrijednost - neobradivo zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog |
drugog otpada, mocvare $to je u skladu sa principima odrZivog razvoja. ‘
Savremene tehnologije - Solarni krovovi |
Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i Sire,
je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim |
solarnim plog¢icama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni |
paneli. Solarne ploCice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje |
energije.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
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| - Graficki pnilozi iz planskog dokumenta |

- Kopija planai List nepokretnosti

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, |

broj 03-D-1599/2 od 13.052024
godine,

- Akt Vodovod i kanalizacija d 0.0. Kotor,

broj 2031 od 24.05.2024. godine;

- Akt Uprave za saobradaj, broj 04- |

- 6116/2 od 28.05.2024. godine;

' - Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara,
Podruéna jedinica Kotor, broj UP/I-05-

| 323/2024-3 od 18.09.2024. godine.
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- i i Pisarnica Ministarstvo prostornog planiranf@iresa v Proleterske br 19,
_{.A.‘;‘f g (‘m‘““"?‘ ____urbanizma | drgavne imovine 81000 Padgorica, Crna Gora
f}x’f& Upravazasaobiidj= 714 10Ty tel +382 20 655 052

Sy AL h T oy Priog Jrjadnost fax: + 482 20 655 359

Broj 04-6116/2 godine
Podaonca. 28 05 2024 godine

35/2 - M8

CRNA GORA
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

PODGORICA

PREDMET: Bozovi¢ Milivoj - izgradnja objekta na katastarskim parcelama br. 35/3, 34/1i 34/3 KO LjeSevici,
Kotor

Uprava za saobracaj, rjiedavajué po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine br 06-

333/24-1168/3 od 25.04.2024.godine, Investitor Milivoj BoZovié , zavedenog u Upravi za saobracaj br 04-6116/1 od
10.05.2024.godine kojim se traZi izdavanja saobracajno tehnickih uslova za gradenje objekta na katastarskim
parcelama br. 35/3 34/1 i 34/3 KO LjeSeviéi - Kotor, shono ¢lanu 74 Zakona o planiranju prostora | izgradniji
objekata (. SL.list" br 84/17, 44/18, 63118, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) i Clana 17 Zakona o putevima (SI.List CG" br.
82/20 1 140/22) konstatuje sljedece:

Lokacija koju &ine katastarske parcele 35/3, 34/1i 34/3 KO LjeSevici, se nalazi u zahvatu Prostomno urbanistickog
plana Opétine Kotor. Pristup magistralnom putu M-1 dionica Krtolska raskrsnica-Budva (kat. parc. broj 1549/1 KO
Liesevici) obezbjeduje preko katastarskih parcela 40/2, 18/3 1 18/2 KO LjeSevici (na kojima je ostvreno pravo prolaza
u korist predmetnih parcela) na kojima postoji saobracajni prikljucak koji je neophodno koristiti i za buduci objekat.

OBRADILI:
Radojica Poleksic, dipl.ing.grad.

ke
Floscnez

Ljubica BoZovi¢, dipl. mz.g;od.

% A 30?0*’:‘6

DOSTAVLJENO;

-Naslovu x2

-U spise predmeta

-Arhivi

e —
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Crma Gora
AGENCWA ZA ZASTITU 2ZIVOTNE SREDINE

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTS
groj: 03-D-1599/ Podgorica, 13.05.2024 godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1599/1 od 10.05.2024.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/24-1168/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja na
zivotnu sredinu za gradenje novog objekta na katastarskim parcelama br. 35/3, 34/1 i 34/3 KO Ljesevici,
opstina Kotor, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 2(?/07,
,Sluzbeni list Cme Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidem u dostavljenu dokumentaciju nije moguée utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji.
Smatramo da Investitéra treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrZaje na
predmetnoj lokaciji, zatrazi IzjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za

zastitu Zivotne sredine.

dr Milan Gazdié¢

www.epa.org.me

DIREKTOR
|
|
O { AGENCUA ZA ZASTITU
00 K | #IVOTNE SREDINE
OO ) OG ¥ i CRNE GORE
.. |
) @O EQO ; IV Proleterske 19
) @ Q | 81000 Podgorica, Crne Gora
o5\9, @ , tel.: +382 20 446 500
AGENCUAZA Q | email: epamontenegro@gmail.com
ZASTITU AVOTNE |
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNAJEDINICA KOTOR | MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIJA,

NE IMOVI
BROJ 917-106-835/24 URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
KOTOR, 17.05.2024. IV Proleterske brigade broj 19

81000 Podgorica, Crna Gora

Shodno Vasem zahtjevu broj 06-333/24-1168/6 od 25.04.2024. godine, dostavljamo Vam list
nepokretnosti br. 572 KO Ljesevici i kopiju plana.

S’ postovanjem,

Obradila:

Hana Badzi¢
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CRNA GORA

ponRUCNA JEDINICA

KOTOR
Broj: 106-91 0.2002/2024
pa{um. 12.05.2024
KO LIESEVICI
list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,

Zakona o dravnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI
ranja, urbanizma i drzavnc

Na osnovu <lana 173
postupajuci po zahtjevu Ministarstvo prostornog plani

032/11, 040711, 043/15. 037/17 i 17/18),
. 7a potrcbe izdaje s¢

IMOVINC.
LIST NEPOKRETNOSTI 572 - IZVOD
odaci o parcelama
. Broj Plan , Poltes ili Natin koriscenja Bon. % 2 . '
Broj Podbroj zgra'}lc Skich Datum upisa ulica i kuc’nlilhroj Osnov sticanja klasa Fovrsma: m Prihod
e 37
SR T | 30972015 [POD LIVADE Njva T Kiase 150 o
4 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA
1503 23.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu _
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
2903962230013 BOZOVIC NIKO MILIVOJ Susvojina 13/16
POBRDIE Pobrdje Pobrdje
0000002908000 i OPSTINA KOTOR  [Susvojina 3/16
STARI GRAD  Kotor
Podaci o teretima i ogranienjima
Broj Podbroj z:g-jie PD '}fg)’}' Natin koriSéenja il Opis prava
23/09/2015 > P
. ravo sluzbcnost
35 3 1 Njiva 1. klase U KORIST KAT PARCELA 31, 32.1 33
10:4
ekata ("Sl. list RCG, br.

Naplata takse oslobodena na osnovu Zlana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji obj

064/17 i 044/18)

Ovlaiéeno lice:

— |
Datum i vrijeme: 13.05.2024. 13:56:56
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106-919-3001/2024

KOTOR

Broj:

Datum: 12.05.2024.
KO: LIESEVICI

Na osnovu <

032/11, 040/11, 043/15, 037/17

imovine. . za potrebe izdaje se

A ZA NEKRETNINE

lana 173 Zakona lo drZavnom premjeru i katas
i 17/18), postupajuci po za

B S 03 AR

CRNA GORA

tru nepokretnosti ("SI,

LIST NEPOKRETNOSTI 572 - IZVOD

AINONNON 160

list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,

htjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne

odaci 0 parcelama
. Broj Plan| . Potes ili Natin koriicenja Bon. s 2 "
Broj Podbro zgra':ie Skica Datum upisa| jica i(i(uér:i|br0j Osnov sticanja klasa | Povrsma m Prihod
3 3 11 | 2310972015 [POD LIVADE PAsnjaKk 1. Klase 773 093
4 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA
775 0.93
. . age | .
Podaci o vlasniku ili nosiocu _
Matiéni broj - 1D broj | Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
2003962230013 BO7QVIC NIKO MILIVO} Susvojina 13/16 i
POBRDIE Pobrdje Pobrdje
0000002908000 ‘ OPSTINA KOTOR  [Susvojina 316
STARI GRAD  Kotor
|

Podaci o teretima i ogranienjima
Broj Podbroj| Broj ['] Redni " R Datum upisa .
el J zerade PD || “proj Natin koriScenja Vrijeme upisa Opis prava
23/09/2015 e e
o ravo sluzbenosti
34 3 1 PaSnjak 1. klasc U KORIST KAT.PARCELA 31, 320 33
10:4

Naplata takse oslobodena na; osnovu
064/17 i 044/18)
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Datum i vrijeme: 13_05_205@, 13:56:20

Ovla&éeno lice:

82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objckata ("Sl. list RCG, br.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA KOTOR

WIINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
BROJ: 917-106-834/24

KOTOR, 17.05.2024. IV Proleterske brigade broj 19

81000 Podgorica, Crna Gora

Shodno Vasem zahtjevu broj 06-333/24-1166/6 od 25.04.2024. godine, dostavijamo Vam list
nepokretnosti br. 14 KO Ljesevici i kopiju plana.

S’ postovanjem,

Obradila:

Hana Badzi¢



-

/

/

/(-PRAVA ZA NEKRETNINE

DRUCNA
POTOR

Broj:
Datum:
KO

Na 0snovu ¢

03211, 040/11, 043/15. 03717 1 17/18). postupajuci po zahtjevu Min
. 7a potrebe  izdaje s¢

JEDINICA

106-919-3993/2024
13.05.2024
LIESEVICI
Xlana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI

CRNA GORA

_list RCG"

istarstvo pr

ostornog planiranja.

9GENNANNN3A~ 4
{

[ lhlhi MK

br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,

ia. urbanizma i drzavne

1MoV nc.
odacl 0 parcelama
: Broj Plan . ili Nacin koriséenja Bon. | poyriina m2|  Prihod
Broj Podbrod ,orade | Skica |D2U™ UPS3|  ulica oot broj Osnov sticanja kissd -
PR T T 23092015 |POD LIVADE PR 1 Wae o !
2 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA
638 0.77
Podaci o vlasniku ili nosiocu ;
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
BOZQVIC NIKO MILIVOJ Svojina 11

2903962230013

POBRDIJE Pobrdjc Pobrdje

Naplata taksc oslobodena na
064/17 i 044/18)

Datum i vrijeme:

i
|

13.05.2024. 13:57:58

Podaci o teretima i ogranienjima
Broj Podbrojl Broi | pp | Recll Natin koriscenja iy e Opis prava
29/12/2009
e Pravo sluzbenosti
34 1 1 Pasnjak 1. klasc U KORIST KAT.PARCELA 31, 32.1 33
0:0
osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objckata ("Sl. list RCG, br.

Ovlaéeno lice:
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Katastarskd opdtnna: LIESEVIC| ﬁ

Broj lista nepokretnosty:

CRNA GORA
UPRAVA ZA NEKRLETNINE
1‘(\|]R\'(-'N"\ TEDINICA KOTOR

Brog 917-106-815/24

Broj plana: |
Parccle: 35/3.34/1.34/3 P

Datum 1708 04

KOPIJA PLANA

Razmicra 1: 2500
~

P B

i i acima koje se odnose na povréinu parcele
Napomena: Uvidom u alfanumericku i graficku bazu podataka katastra nepokretnosti konstalife sé da postoji raziika u pod

Razlika u povrdine parcele 34/1 iznosi 237 mkv

Razlika u povrsine parcele 35/3 iznosi 5 mkv
S Razlika u povrsini parcele 34/3 iznosi 1 mkv
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JI A A
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IZVOD 1Z DIGITALNOG PLANA Ovjerava
- Sluzbeno lice:
Obradio:
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UPRAVA ZA NEKRETNINE Broj lista ncpokretnosti:
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR Broj plana: |
Broj: 917-106-834/24 Parccle: 35/1,36
Datum: 17 .05.2024 N
T Razmijcra 122500
Napomena Uvidom u alfanumericku | graficku bazu podataka katastra nepokretnosti konstaluje sé da postoji raziika u podacima koja se odnose na povrdinu parcele
Razlika u povrsine parcele 36 iznosi 59  mkv Razikau povrsine parcele 35/1 iznosi 23 mkv
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Obradio: Ovjerava
Sluzbeno lice:




) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o..

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325383 (032) 323071
e-mail: vodoved.kotor{@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Firo-rauni: $10-179-85 (CKB) $20-14700-13 (HB) §35-5260-13 (Prva binka)

PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5 ’

Kotor: aﬂ 0507

33/24-1168/4 od 25.04.2024.

Broj: 0? 0 b///
— tehnickih uslova br: 06-3

Na osnovu priloZenog nacrta urbanisticko
godine (zaveden u ovom Preduze¢u pod brojem 1880 od 13.05.2024. god.) izdat od strane “Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine” Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene centralne djelatnosti, na lokaciji koju gine kat.parc. 35/3,34/1i
34/3 KO Ljedevidi, u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,SLlist CG“, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

svoriéta Simis, a u ljetnjem periodu se

VvODOVOD
k na mjestu prikljuéenja iznosi cca 3

1. Snabdijevanje vodom ovog podr
snabdijevanje vrsi iz regionalnog vo
bara.

2. Do predmetne parcele UT uslovima nije definisana pristupna saobracajnica. Mjesto prikljucenja je
moguce predvidjeti nakon definisanja iste i izgradnje nedostajuceg vodovodnog cjevovoda. lzgradnja
uli¢nog cjevovoda je u nadleZnosti Opstine Kotor.

utka koji se moZe obezbijediti je 0D63(22).

ovom podruéju za sada ne postoji rezervoar za vodu kojim bi se

gadenje pozara. Zbog toga ukoliko se predvida hidrantska mreza
ebe sa pumpnim

uéja u zimskom periodu je sa i
dovoda. Minimalni pritisa

3. Maksimalni preénik priklj

4. U javhom vodovodnom sistemu na
obezbijedila zaliha vode potrebne za
i/ili sprinkler sistem za objekat potrebno je predvidjeti rezervoar za sopstvene potr
postrojenjem. Vodovod nije odgovoran za kvalitet vode u internom rezervoaru.
U toku je priprema projekta stavljanja u funkciju rezervoara Stara fortica pa je potrebno prilikom
izgradnje objekta obratiti se ovom Preduzeéu za informaciju da li je rezervoar stavljen u funkciju, jer
u tom sluéaju nece biti potreban rezervoar sa uredajem za podizanje vode.

5. Za vodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u Sahtu
ili zidnom ormari¢u. Vodomjerni Zaht odnosno zidni ormarié¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mijestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
preénika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj $aht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomjere sa prirubnicama pre¢nika od DNS0 (2”) i veée, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni

vodomjer mora biti dostupan- ne smije biti zaklju¢an.
Ukoliko objekat ima vide stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban

6.
quomjer na Pristupaénom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpofarna mreia
(hldr.antf»ka, s;?rmkler), za nju predvidjeti poseban vodomijer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.

7. Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi

direkt'nc? bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.
8. Na prikljutku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zadtitu od povratnog

toka vode (nepovratni ventil).
9. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta priklju¢enja do

vodomjernog $ahta na granici parcele.
Stranicalod 3
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=) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 383 (032) 323071
c-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Firo-raduni: §10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) §35-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

avlja na saglasnost ovom

acije objekta, koji se dost
pozicijama svih vodomjera

10. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanaliz
Eemu sa jasno definisanim

Preduzecu, mora da sadr¥i detaljnu izometrijsku
i pre¢nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta.

11. Radove na priklju¢enju i montaZi vodomjera po pravilu jzvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA
12. Na ovom podrutju za sada ne postoji mogucnost priklju¢en

problem otpadnih voda mora rjedavati individualno. To
vodonepropusna septitka jama ili bio pretista¢ moraju izbaciti iz upotrebe
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se priklju¢
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

13. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem,

atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabra njeno kombinovano pr
14. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode

sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj buduceg prikljuenja na planirani javni kanalizacioni

sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

ja na javni kanalizacioni sistem pa sé
m prilikom voditi raéuna da se
prilikom prikljuenja na
enje moie izvesti Sto

o znaci da su sistemi fekalne i
iklju¢enje izmedu njih.

OPSTE

15. Ukoliko se na p
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potre

arceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troZkovi njihovog izmje3tanja padaju
bno dostaviti ovom Preduzedu na saglasnost prije

poéetka izvodenja radova.

16. Zaktitna zona distributivnog cjevovo
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski rad
oitecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova,

17. Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susje
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

18. Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

da je %irine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
ovi ne smiju izvoditi unutar zaétitnih zona. U slucaju
trotkovi popravke padaju na teret investitora.

dne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je

hnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuéen na vodovodni i kanalizacioni

Napomena: Pored navedenih te
dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema

sistem, potrebno je da se za isti
ovom Preduzecu.

Stranica2od 3
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S, | CrmaGora
WY Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
St | Uprava za zadtitu kulturnih dobara 85330 Kotor, LrnaGora
e | Bodninaiediicsk tel: +382 32 302 572
Cna jedinica Kotor N -mail: spomeni¢i@t.com.me
Pizafhiog M starstva S0y B%u:aja
b ploy "l Mran, ma -,1-1-—:

Br: UP/1-05-323/2024-3
Datum: |§- 0% (o1}

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
br. 06-333/24-1168/5 od 25.04.2024. godine,

planiranja, urbanizma i drzavne imovine,

dostavljenog 13.05.2024. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-323/2024-1, za
izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju objekta namjene centraine djelatnosti
na lokaciji koju &ine kat. parc. 35/3, 34/1 i 34/3 KO Ljesevici, prema PUP-u Opstine
Kotor, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona 0 zaétiti kulturnih dobara
("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te ¢l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona 0
upravnom postupku (,Sllist Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za izgradnju objek
35/3, 34/11i 34/3 KO LjeSeviéi, prema

ta na lokaciji koju €ine kat. parc.
PUP-u Opétine Kotor

u sa nacelima zastite kulturne
anja ambijentalnih, istorijskih,
dnosti autentiénih ruralnih
dekvatno prilozZiti u okviru

rojekta pristupiti u sklad
stup na osnovu proucav
hitektonskih i pejzaznih vrije
dijski pristup potrebno jea
onzervatorskog projekta;

okacija nalazi u neposrednoj blizini evidentiranog
arheoloskog lokaliteta, zemljane radove sprovoditi uz arheolodki nadzor. U
sluéaju nailaska na tragove arheolo$kog karaktera, predvidjeti postupanje u
skladu sa ¢lanovima 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara;

og novog objekta zasnovati na uklapanju u pejzaZznu
hitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih
em) arhitektonskih karakteristika
dno sprovedenim proucavanjima

1. lzradi konzervatorskog p
baétine, kroz studijski pri
kulturnih, urbanistickih, ar
cjelina Grblja. Navedeni stu
stilsko-hronologke analize K

2. Obzirom da se predmetna I

3. Arhitektonski izraz planiran
sliku, sa minimalistickim ar
oblika, uz vjestu primjenu (transponovan;
tradicionalne arhitekture zasnovane na pretho

iz stava 1 ovog akta;

4. U zavr$noj obradi fasade koristii neutralne boje zagasitih i tamnijih tonova koje
se uklapaju u op$ti tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama koje

odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

og prostora, na svim

5. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetn
koncentracije visokog

slobodnim povr§inama predmetne parcele formirati
autohtonog zelenila.

e =y



i vilnikom o blizem
Sadiza) Konzenvatorskog projekta je potrebno USk"ad'tllcosruieFr:/r:torskih mjera na
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje
kulturnom dobru ("Sl list Crne Gore” br 61/18)

) javne ustanove koju
Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od stre’;lg; Evl?cenCU. potrebno
osniva Viada ili pravnog lica koje ima odgovara;uch konzervah e
Je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturni :

. om dobru
Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nePOkf?mOm !(ul;l;ﬂ’; propisi o
potrebna prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Uprava za zastity kulturnih dobara, Postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostor{'log
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/24-1168/5 od 25.04.2024. godine,
dostavlienog 13.05.2024. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-323/2024-1, za
izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju objekta namjene centralne djelatnosti

na lokaciji koju &ine kat. parc. 35/3, 34/1 i 34/3 KO LieSeviéi, prema PUP-u Opstine
Kotor, konstatuje sliedece:

Predmetna lokacija nalazj se uz isto¢nom dijely katastarske opétine LjeSeviéi i
edstav|

pr avlja integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno—istorijskog podrucja
Kotora. Naveden;i Prostor se nalazi na cca 210 m od arheoloskog lokaliteta Mala gruda
i cca 420 m od arheoloskog lokaliteta Velika gruda.
Shodno Nacrtu urbanistiéko-tehnigki

naselja. Na lokaciji koju Gine kat. parc. 35/3, 34/1 i 34/3 KO LieSeviéi povrsi
m2, planiran je indeks Zauzetosti 0.4 i indeks izgradenosti 1.0

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podru¢ju opstine Kotor, za predmetni prostor
Su predvidene sljedece mjere: mjere V — privredno-usiuzna zona.

MJERE v - PRIVREDNO-USLUZNA ZONA

- Ocuvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila I poljoprivrednih polja du?
magistralnog puta na dijelu od Radanoviéa ka Lastyi Grbaljskoj:

- Za privredno-usiuzny zonu duz magistralnog puta izraditi plan vizuelne
Sanacije i pejzaznog uredenja;
- U okviru planski formirane i iz

2




Uzimajuci u_.obzi‘r navgdeno, a radi ouvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji €ini zasticenu okolinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora,
uplisa_nog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski
uslovi.

ravilnikom o blizem sadrzaju

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran P
skih mjera na kulturnom dobru

k"onz‘ervatorskog projekta za sprovodenje konzervator
("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, »g| list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu
(&lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, ng| list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/1_‘/’,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona 0 zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeseno je kao u izreci.

rieSenja ima se pravo zalbe

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog !
prijema istog, a podnosi se

Ministarstvu kulture i medija, u roku od 15 dana od dana
preko ove Uprave.

Obradile:
Maja Radulovi¢, arhitekta

dr Petra Zdravkovi¢, arheolog
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2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com
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INVESTITOR BozZovi¢ Milivoj

LOKACIJA KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 34; KO Ljesevici, u zahvatu
PUP-a Opstine Kotor

PROJEKTANT “STUDIO FA", d.o.o. Podgorica, Ul. Njegoseva 5

TEHNICKI OPIS
vz IDEJNO RJESENJE PROJEKTA

ZA 1ZRADU IDEJNOG RJESENJA ZA STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT NA LOKACIJI KOJA SE
SASTOJI OD KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36; KO LjeSevici, u zahvatu PUP-a Opstine
Kotor

Stambeno poslovnl objekat, koja e predmet ove projektne dokumentacije, projektovana na osnovu:

- projektnog zadatka

- Urbanisticko-tehnickih uslova broj 06-333/24-1166/6 od 09. oktobra 2024. godine,
i UT uslova br. 06-333/24-1168/7 od 09.10.2024.godine, izdatih od strane
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, OpStina
Podgorica, Crna Gora

- lzmjenama UT uslova broj: 06-333/24-1168/8 i broj 06-333/24-1166/7, od
26.12.2025.godine, izdatih od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma
i drzavne imovine, OpSstina Podgorica, Crna Gora

- Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore br 064/17 od

06.10.2017.,044/18 od 06.07.2018., 063/18 od 28.09.2018., 082/20 od 06.08.2020., 086/22

od 03.08.2022.,04/23 od 13.01.2023.),
- vazeéih zakona, podzakonskih akata, tehnickih propisa, standarda, i normativa za

projektovanje ove vrste objekata.

A. LOKACIA

Prostor predviden za izgradnju objekata se nalazi na KP 34/1, 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i
KP 36; KO LjeSevici, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor.

Uslovi za gradnju iz planskog dokumenta projektantu su prezentovani kroz izdate
urbanisti¢ko-tehnicke uslove od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma
i drzavne imovine, Opstina Podgorica, Crna Gora, br.

06-333/24-1166/6 i br. 06-333/24-1168/7. Lokacija je nepravilnog pravougaonog
oblika.

B. POSTOJECE STANJE
Postojece stanje na lokaciji ¢e se promijeniti, predvidenom izgradnjom stambeno-poslovnog objekta
uredenjem terena lokacije.
STUDIO FA

NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com
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C. NOVOPROJEKTOVANO STANIJE
Stambeno-poslovni kompleks sastoji se od tri lamele. Spratnost je P+2, a visina poslovnih
prostora 4m, dok svijetla visina stambenih prostora 3m, Sto daje poseban komfor i udobnost.
Poslovanje se nalazi u dijelu prizemlja koji je okrenut ka saobracajnici. Cijeli kompleks je
orjentisan prema poluatrijumu koje ima juZznu orjentaciju i na taj nacin obezbjeduje
najpovoljniju insolaciju i kako svjetlosni, tako i vazdusni komfor. Prizemlje stambenog dijela
podignuto je za 1m od zemlje i stambene jedinice u prizemlju posjeduju sopstvene dardine,

tako da se ovim zaokruzila slika mediteranskog kompleksa.

D. URBANISTICKI PARAMETRI

Novoprojektovani objekat je na parceli postavljen u skladu sa smjernicama iz urbanisti¢ko-
tehnickih uslova i projektnog zadatka, uz zadovoljenje osnovnih parametara: vertikalne regulacije,
dozvoljene izgradenosti i zauzetosti, broju parking mjesta:

ZADATI URBANISTICKI PARAMETRI OSTVARENI URBANISTICKI PARAMETRI
Povrsina lokacije 5468 m? 5468 m?
Maksimalna BRGP 5468 m? 5467m2
Spratnost P+2 P+2
Indeks izgradenosti 1.0 0.99
Indeks zauzetosti 0.4 0.34
Broj parking mj. 61 65
Procenat zelenila 25-30% 28%

Tabela zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara

E. KONCEPT | FUNKCIJA

Koncepcija arhitektonskog rjeSenja predloZzenog ovom dokumentacijom zasnovana je na postovanju
zateCenih uslova i ograni¢enja u oblikovnosti koje su regulisane urbanisti¢cko- tehnic¢kim uslovima.
Samo oblikovanje objekta uslovljeno je visinom objekta i velicinom katastarske parcele.

F. MATERUALIZACUA

Materijalizacija fasada i krova objekta je odredena po propisima. Prednja fasada izradena je idsu

kamena- urban+sandblasted, dok su ostale fasade izradene od natur betona, krov je bijele boje,
dok je bravarija antracit sive boje.

1. Prizemlje i prvi sprat izradeni su kamena- urban+sandblasted (llustracija 1.)
2. Fasada demit, zavrsni sloj u bijeloj nijansi (llustracija 2.)
3. Bravarija antracit siva (llustracija 3.)

Ilustracija 1 Ilustracija 2 Ilustracija 3

STUDIO FA
NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com
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G. UREDENJE TERENA

Teren na lokaciji ¢e se urediti u skladu sa projektom. Centralni deo ispred zgrade
oblikovan je kao mali trg ili dvoriste s kruznim stazama i zelenim ostrvima.
Povrsine sa biljkama su paZljivo sloZzene niZe zbunje i ukrasne trave.

Staze i klupe od betona prate kruzni raspored i nude mesta za sedenje.

Podgorica, oktobar 2025. godine Odgovorni projektant:

Aen S 2L

Arh. Filip Aleksi¢ dipl. Ing.

STUDIO FA

NjegoSeva s tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE email:arhstudiofa@gmail.com
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3. GRAFICKA DOKUMENTACIJA

STUDIO FA
Njegoseva s tel: +38267637929
81000 Podagorica, MNE email:arhstudiofa@qgmail.com



CRNA GORA Situacija terena

Opstina Kotor

KO Ljesevici

KP 39 i druge

PUP Kotor

Zona 4 Ljesevici
Razmjera 1:500

.18

233

X
0.881 ®i741942 *11.448

X600

LEGENDA:

Katastarske parcela

Objekti postojeceg katastaskog stanja ,\C)b\b

Potporni betonski zid GEODETSKA FIRMA : D.0.0."LEND MONT" Budva
nemiena: | Geodetska podloga
Katastarska parcela Optina: Kotor
Katastarska opstina: | LjeSevici
© Sahte S ey
% = Razmjera: 1:500
. *10.896 Ekvidistancija:
Stub elektro rasvjete U Kotoru / Radanoviéima, Decembar 2024. godine S E— -

PROJEKTANT  sTUDIO FA email:arhstudiofa@gmail.com INVESTITOR
Bozovi¢ Milivoj
Njegoseva 5 tel: +38267637929

“
81000 Podgorica, MNE

Objekat: Lokacija:

Stambeno - poslovni kompleks Liesevici o
KP 34/1, KP 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36 KO LJESEVICI;
u zahvatu PUP-a Opstine Kotor

Autor projekta:

Filip Aleksi¢, dia
Vodecdi projektant: N o Vrsta tehniCke dokumentacije:

Filip Aleksic, dia IDEJNO RJESENJE
Odgovorni projektant: N o Dio tehnic¢ke dokumentacije: RAZMJERA

Filip Aleksic, dia ARHITEKTONSKI PROJEKAT 1:500
Saradnik/ci Ivana Popovic, BSc arh Prilog: Br.priloga  [Br.strane

Aleksa Mugosa, BSc politeh Geodetska podioga 01
Anastasija Ivovi¢, dia

Datum izrade Datum revizije

Januar 2026.
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postojeci objekat S parking - raster ploCe

poploCanje parter
zelena povrsina

keramika
parket

asfalt S ravan krov

granica lokacije
77777777 gradevinska linija

PROJEKTANT INVESTITOR
STUDIO FA email:arhstudiofa@gmail.com Bozovic Milivoj
W Njegoseva 5 tel: +38267637929
81000 Podgorica, MNE
Objekat: Lokacija:

Stambeno - poslovni kompleks Liesevici

Autor projekta:
Filip Aleksi¢, dia

KP 34/1, KP 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36 KO LJESEVICI;
u zahvatu PUP-a Opstine Kotor

Vodecdi projektant:
Filip Aleksi¢, dia

Vrsta tehniCke dokumentacije:
IDEJNO RJESENJE

Odgovorni projektant: N o Dio tehnic¢ke dokumentacije: RAZMJERA
Filip Aleksic, dia ARHITEKTONSKI PROJEKAT 1:500
Saradnik/ci Ivana Popovic, BSc arh Prilog: Br.priloga  [Br.strane
Aleksa Mugosa, BSc politeh Sira situacija 02
Anastasija Ivovi¢, dia

Datum izrade

Januar 2026.

Datum revizije
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postojeci objekat
poploCanje parter
zelena povrsina
asfalt

granica lokacije
77777777 gradevinska linija

parking - raster ploCe
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parket

ravan krov

PROJEKTANT  sTUDIO FA
Njegoseva 5

“
81000 Podgorica, MNE

tel: +38267637929

email:arhstudiofa@gmail.com|INVESTITOR

Bozovi¢ Milivoj

Objekat:

Stambeno - poslovni kompleks LjeSevici

Lokacija:

KP 34/1, KP 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36 KO LJESEVICI;
u zahvatu PUP-a Opsfine Kotor

Autor projekta:
Filip Aleksi¢, dia
Vodedi projektant: N o Vrsta tehniCke dokumentacije:
Filio Aleksic. dia IDEJNO RJESENJE
Odgovorni projektant: N o Dio tehnicke dokumentacije: RAZMJERA
Filip Aleksic, dia ARHITEKTONSKI PROJEKAT 1:200
Saradnik/ci Ivana Popovic, BSc arh Prilog: Br.priloga  |Br.strane
Aleksa Mugosa, BSc politeh Uza situacija - prizemlje 03
Anastasija Ivovi¢, dia

Datum izrade

Januar 2026.

Datum revizije
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postojeci objekat S parking - raster ploce

poploCanje parter keramika

zelena povrsina parket

asfalf S ravan krov

granica lokacije
77777777 gradevinska linija

PROJEKTANT  sTUDIO FA email:arhstudiofa@gmail.com|INVESTITOR

Bozovi¢ Milivoj
Njegoseva 5 tel: +38267637929

“
81000 Podgorica, MNE

Objekat: Lokacija:

Stambeno - poslovni kompleks LjeSevici

Autor projekta:
3 Filip Aleksi¢, dia

KP 34/1, KP 34/3, KP 35/1, KP 35/3 i KP 36 KO LJESEVICI;
u zahvatu PUP-a Opsfine Kotor

Vodedi projektant: N o Vrsta tehniCke dokumentacije:
Filip Aleksi¢, dia IDEJNO RJESENJE
Odgovorni projektant: N o Dio tehnicke dokumentacije: RAZMJERA
Filip Aleksic, dia ARHITEKTONSKI PROJEKAT 1:200
Saradnik/ci Ivana Popovic, BSc arh Prilog: Br.priloga  |Br.strane
Aleksa Mugosa, BSc politeh Uza situacija - krov 04
Anastasija Ivovi¢, dia

Datum izrade Datum revizije

Januar 2026.
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