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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
+ prostorno planiranje

1
Broj: 0303-18471/19
Datum, 20.05.2020.god.
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
ostupanje), na osnovu ¢l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZzbeni
2 |ist CG", broj 64/17,44/18,63/18,11/19) i €l.1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova

Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”,
broj 75/19) i podnijetog zahtjeva od strane Majer Davora iz Kotora, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju turistickog objekta T2—vile, na urbanisticko] parceli UPT 24 koju &ini
veci dio kat.parc.2809/282 K.O.Glavatic¢i¢i, u zahvatu lzmjena i dopuna LSL Traste
(“Sl.list CG” br. 46/15).

PODNOSIOC ZAHTJEVA: Majer Davor iz Kotora

POSTOJECE STANJE

Predmetna urbanisticka parcela UPT22 sastoji se od veceg dijela kat.parc.2809/282,
K.O.Glavati¢i¢i i nalazi se u obuhvatu plana DUP-a Kavaé. Uvidom u grafi¢ki prilogH
Postojec¢a namjena povrsine, lzmjena i dopuna LSL Traste, list br.03, utvrdeno je da na
predmetnoj urbanistickoj parceli ne postoji evidentirani objekti.Uvidom u List nepokretnosti

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je povrsine za turizam T2-VILE.

Vile su predvidene kao krajnje luksuzne smjestajne jedinice sa najvidim standardima za
boravak gostiju. Karakterie ih veliina (izgradenog i slobodnog prostora) kompleksnost
sadrZaja i sloZena organizacija kao i visok stepen privatnosti u Kori§¢enju prostora. Sve
parcele | objekti utopljeni su u prirodni ambijent makije, orijentisani ka pudini i uzivaju
fantasticne poglede i punu privatnost.

Pored smjestajnog dijela, predvideno je da svaka vila ima okuc¢nicu sa bastom - terasama,
bazenom i bogatim zelenim povr§inama. Svaka vila je planirana kao zasebna jedinica
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f—’:“‘:,-vg{ane za potrebe servisiranja i odrZzavanja vile po potrebi moze da obavlja centralni
~hote|ski operater.

\‘ZI’ su jedinstveni objekti i nije predvidjeno njihovo etaziranje.

namjenjena jednom korisniku / porodici.Predviden broj lezajeva u objekiu je 6. Usluge

F;ié'g ana kategorija vile je pet ili viSe zvjezdica, shodno Pravilniku o vrstama, minimalno
te;fm' kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG*, broj 63/11).

PPravila parcelacije

Pretmetna urbanisticka parcela UPT 24 sastoje se od veéeg dijela kat. parc.2809/282

Povrsina urbanistiéke parcele UPT 24 iznosi 5.416 m? indeks zauzetosti iznosi 0,08,
indeks izgradenosti iznosi 0,12, dozvoljena spratnost objekta Su+P+1 uz mogucnost
izgradnje podzemnih etaza - podruma. Podzemna etaZza je dio zgrade koji je u cjelini ispod
zemlje.
NA:’OMENA: Prije podnosenja prijave za gradenje objekta potrebno je izvrsiti
parcelaciju odnosno precizno odrediti granice urbanusticke parcele.
Za sve parcele ove namjene u okviru jedne parcele (podparcele)} dozvoljena je izgradnja
jednog smjestajnog objekta (vile) ili vise smjestajnih objekata na parceli u zavisnosti od
veli€ine parcele odnosno maksimalan dozvoljen broj objekata na parceli je :
-1 smjestajni objekat {vila),
-1 pomoéni objekat uz bazen,
-1 vrini paviljon (gazeebo).
Pri planiranju uredenja slobodnih povrSina parcela vila treba razlikovati i formirati 5
razliéitih zona;
1. reprezentativna ulazna zona
2. zona otvorene povrsine oko objekta, kuhinjski vrt/voénjak
3. formalni vrt
4. povrsina za aktivnosti i bazen
5. o¢uvane pejzazne povrsine (ocuvani pojas makije uz granice parcele)
Uredenje slobodnih povrina parcela treba da prati konfiguraciju objekta i terena.
Minimum ozelenjenih povrsina na parceli je 4.080 m?.odnosno 75%.
Maksimalna pokrivenost parcele pod parternim uredenjem je 16%.
U svrhu parternog i pejzaznog uredenja dozvoljeno je predvideti:
e potporne zidove
- dozvoljeni materijal:lokalni prirodni kamen, maksimalna visina zidova je 4,0m
(u izuzetnim sluCajevima sa manjom duzinom visna moze biti 5,0m);
- ukoliko je potreban visi zid, uraditi terasaste podzide sa povrSinama z3
sadnju rastinja
® manje vodene povrsine na parceli koje obezbjeduju adijabatsko hladenje
» kose liftove za povezivanje zone glavne zgrade sa zonom bazena; lift treba da bude
implementiran u koncept pejzaznog uredenja (odmorista, paviljoni...)
e pergole — sacinjene od uskih stubova od prirodnog kamena i drvenih greda
e dozvoljena je izgradnja vidikovca — vrinih paviljona (,gazeebo”) maks. visine 1 sprata i
maks. povrsine 30 m2 a u skladu sa min rastojanjima objekata od granice parcele;
- paviljoni mogu biti otvoreni ili zastakljeni
- dozvoljeni materijali: prirodni kamen, drvo, a u skladu sa fasadnim
materijalom;
- staklo i okvirni materijali u skladu sa specifikacijama prozora;
- ogradivanje izmedu privatnin parcela-boénih i zadnje granice parcele, u
principu nije dozvoljeno ali se moze predvideti samo u slucaju potrebe za
vec¢om bezbjednoscu




_/ - nije dozvoljeno predvidjeti ograde od bodljikave Zice.

- ukoliko se ovakvo ogradivanje predvidi metalne ZiCane ograde duz granice
izmedu dvije parcele moraju biti nevidljivo integrisane u oguvanom pojasu
/ postojeée makije

A

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Planom su za izgradnju objekata definisane gradevinske linijie-GL1 a u okviru kojih je
dozvoljena izgradnja objekata. U zonama izvan definisane GL1 dozvoljeno je: izgradnja
bazena i pomoc¢nog objekta uz bazen kao i vrtnih paviljona-vidikovaca (tipa ,gazeebo"),
izgradnja i poplo€anje spoljnih terasa, natktivanje spoljnih terasa pregolama, izgradnja
stepenista i pootpornih zidova kao i pejzazno uredenje terena.

Vile graditi kao slobodnostojeée objekte.

Objekte vila graditi u okviru planom definisanih gradevinskih linifja kao i u skladu sa
sliede¢im minimalnim rastojanjima:

Minimalna udaljenost objekta od saobraéajnice:

velidina parcele: <16.000 m2 : 10,0 m za fasadu duzine =9,0 mi 15,0 m za fasadu duZine
>0,0 m;

Manje udaljenosti objekata od saobracajnica su dozvoljene u podrudjima gde se
pridrZavanjem gore navedenih standarda zbog prirodnog nagiba parcele dovodi do
ekonomski neopravdanog koriSc¢enja iste. U tom slu¢aju: maks. duZina fasade koja moze biti
na manjoj udaljenosti od propisane udaljenosti objekta do saobraéajnice je maks. 1/3 Sirine
parcele ka putu.

Minimalna udaljenost objekta od bo&ne granice parcele (fasada bez otvora):

veli¢ina parcele <16.000 m2: 10,0 m.

Minimalna udaljenost fasade sa prozorskim otvorima od boéne granice parcele:

veli¢ina parcele <16.000 m2: 15,0 m.

Minimalna udaljenost spoljasnjih terasa i bazena od granice parcele:

veli¢ina parcele <16.000 m2: 10,0 m.

Zona zelenda

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

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA




Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

ruke za projektovanje objekata aseizmicnih konstrukcija:

Mogu se graditi objekti razli¢ite spratnosti uz pravilan (optimalan) izbor konstruktivnih

sistema i materijala.

Horizontalni gabarit objekta u osnovi treba da ima pravilnu geometrijsku formu, koja

je simetriCna u odnosu na glavne ose objekta, npr. pravougaona, kvadratna i sl..

* |zbor i kvalitet materijala i nagin izvodenja objekta od bitnog su zna¢aja za sigurnost |
ponasanje objekta, izloZzenih seizmitkom dejstvu.

» Armirano-betonske i Celiénhe Kkonstrukcije posjeduju visoku seizmitku otpornost.

Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija mozZe biti primjenjena izgradnja
objekata ramovskih konstruktivnih sistema oja¢anih sa armirano-betonskim
dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima. Ove
konstrukcije su narocito ekonomiéne za visine objekata do 15 spratova.
Kod zidanih konstrukcija preporucuje se primjena zidanja, ojac¢anog horizontalnim i
vertikalnim serklazima i armirane konstrukcije razli¢itog tipa. Obi¢no zidanje, samo sa
horizontalnim i vertikalnim serklazima treba primjenjivati za objekte manjeg znaéaja i
manije visine (do 2 sprata visine).

» Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje
spretavaju klizanja u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.
Opterec¢enje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude
homogeno rasporedjeno po cijeloj kontaktnoj povrsini. Treba obezbjediti dovoljnu
krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovimal
konstrukcije.

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim

normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrugjima (,Sluzbeni list

SFRJY, br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90).

Smjernice za aseizmicko projektovanje

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmi¢kih konstrukcija preporucuje se sledece:

» na predmetnom podrucju moguéa je gradnja objekata razlicite spratnosti uz primjenu

svih standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata.

e mogu biti zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi.

» kod zidnih konstrukcija preporu¢uje se primjena zidarije, ojatane sa honzontalnlm

serklazima i armirane zidarije razli¢itog tipa.

» pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moZe biti primijenjena izgradnja

objekta ramovskih konstruktivnih sistema ojaanih sa armirano-betonskim dijafragmama

(jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.

o kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporuéuje se primjena

monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.

» preporucuje se primjena dovoljno krutth medjuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna

pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije

prema njihovim deformacionim karakteristikama.

» moguéa je primjena najrazlicitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake

prefabrikovane ispune, koje bitno ne utiGu na ponasanje osnovnog konstruktivnog

sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazliitijeg
tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optereéenja treba zasnovati

na slededéim nacelima:




» temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog optereéenjal
\izbjegnu diferencijalna slijeganja;

-; emelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu;

o temelienja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje

znacajno od tla na kome je izvr§eno temeljenje ostalog dijela konstrukcije.

f\ko to nije moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

e primjenu dva ili viSe na€ina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki

nacin temeljenja primjenjuje pojedinacno po konstruktivnim jedinicama.

e opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tio mora da bude homogeno

rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.

e treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima

temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.

e prije po€etka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

Zastita od pozara

Sirenje pozarnih oluja na izgradjenim dijelovima spriedava se zastitnim koridorima zelenila.
Preventivha mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na §to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje poZara a $to je ovim planom i predvideno.
Takode, obavezno je planirati i obezbediti prilaz vatrogasnih vozila objektu.
lzgradjeni dijelovi razmatranog prostora moraju biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom
mrezom koja ¢e omoguéiti efikasnu zastitu, odnosno gasenje nastalih poZara.
Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom hidrantskom mrezZom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za
gasenje poZara (,Sluzbeni list SFRJ" broj 30/91).
U cilju zastite od poZara postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spagavanju.:
Prilikom izrade investiciono-tehnicke dokumentacije obavezno je uraditi Elaborat zastite od
pozara, planove zastite i spaSavanja a na $ta je potrebo pribaviti odgovaraju¢a misljenja i
saglasnosti u skaldu sa Zakonom o zastiti i spasavanju.
Osnovnha mjera civilne zastite je izgradnja skloni$ta u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
normativima za izgradnju sklonista (,Sluzbeni list CG", broj 44/08).
Da bi se povredivost prostora svela na najmanju moguéu mjeru, pri organizaciji prostora
narocita paznja je posveéena:
* smanjenju obima i stepena razaranja uslijed elementamih nepogoda i ratnih
opasnhosti;
» smanjenju obima ruSevina i stepenu zakréenosti od ruenja;
» povecanju prohodnosti poslije razaranja za evakuaciju stanovnistva i sl.;
* sprje€avanju zagadivanja tla, povrsinskih i podzemnih voda;
* jzdvajanju i stavljanju izvorita vode pod poseban rezim;
" osiguranju alternativnih izvora energije;
= stavljanju pod zastitu ugroZenog poljopriviednog zemlji§ta, posebno zastita
najkvalitetnijeg poljoprivrednog zemljista i Suma;
* izbjegavanju prevelikih koncentracija stambene izgradnije;
* ravnomjernom rasporedjivanju stanovnitva na nadin da se osigura koricenje
ukupnog prostora;
» razmjeStanju svih funkcija u prostoru na na¢in da se putovanje stan-objekt
drustvenog standarda svedu na najmanju mjeru;
* osiguranje odgovarajuce organizacije saobracaja;
» polaganju trasa i objekata vodoprivrednih sistema (vodosnabdijevanje i odvodnja);
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» povecanju izgradnje drustvenih socijalnih i zdravstvenih ustanova i snabdjevackih
centara, koji mogu preuzeti funkciju razorenih objekata;

» pianiranju mreze sklonista i drugih zastitnih objekata;

osiguranje prilaza vatrogasnim vozilima i vozilima hitne pomo¢i do svakog objekta;

osiguranje dovoljnih kolié¢ina vode za zastitu od pozara.

o0 su Stete od elementarnih nepogoda po karakteru sliéne ratnim katastrofama, ciljevi i

jere zastite su delimi¢no identiéni.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti |
spasSavanju (,Sluzbeni list CG", br. 13/07, 5/8 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnin nepogoda (,Sluzbeni list RCG", broj 06/93).

USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Analiza uticaja izgradnje planiranih objekata i infrastrukture na Zivotnu sredinu pokazuje da

se svi efekti ispoljavaju u okviru tri osnovna vida uticaja. Prvi vid predstavijaju uticaji koji se

javljaju kao posljedica gradenja objekta i koji po svojoj prirodi nijesu trajnog karaktera.

Posljedice u fazi gradnje su prisustvo ljudi i masina kao i tehnologije i organizacije izvodenjal

radova. Po pravilu negativhe posliedice ¢e se se javiti kao rezultat iskopa/deponovanja,

transporta i ugradivanja gradevinskog materijala, kao i trajnog ili privremenog zauzimanjg
prostora i svih aktivnosti koje su u vezi sa tim. Uticaji na Zivotnu sredinu koji se javljaju kao
posljedica ko-egzistencije izgradenih objekata i njihove eksploatacije kroz vrijeme imaju
uglavnom trajni karakter, i kao takvi sigurno da predstavijaju uticaje koji su posebno
interesantni sa stanoviSta odnosa izgradenih objekata i Zivotne sredine. Identifikovani su
uticaji od planiranih objekata koji treba da budu rije$eni adekvatnim projektnim rje$enjima za
svaki pojedinaéni objekat, kako pri planiranju (u svim fazama izrade projektne
dokumentacije) tako i u toku samog gradenja. Imajuéi u vidu znaéajne uticaje projekta na
zivotnu sredinu tokom faze pripreme, gradenja i kori$tenja planiranih objekata izdvojene su
mjere za monitoring pojedinih segmenata Zivotne sredine, na koje se ofekuju znacajniji

uticaji tokom gradenja i koriséenja planiranih objekata, a koji nijesu do sada obuhvaéeni u

postojeéim programima monitoringa Zivotne sredine. Predvideno je utvrdivanje ,nuitog

stanja u postupku Procjene uticaja na Zivotnu sredinu za pojedinacne ili grupne objekte.

S obzirom da ¢ée predloZeni projekat imati odredene posledice na Zivotnu sredinu

predloZenoc je da se obezbjedi:

» Odgovarajuéi monitoring (prac¢enje stanja) posebno onih elemenata Zivotne sredine koji
nemaju odgovarajuéu pokrivenost podacima o pojedinim segmentima Zivotne sredine iili
nemaju odgovajajuce referentne lokacije u nacionalnom Programu monitoringa Zivotne
sredine. S tim u vezi predloZena su poboljSanja koja treba integrisati u nacionalni
Program monitoringa Zivotne sredine kako bi se obezbjedilo prosirivanje postojece
mreZze mjernih mjesta i praéenje parametara / indikatora stanja za sledece elemente
Zivotne sedine koji su u vezi sa pritiscima na zZivotnu sredinu

e Utvrdivanje ,nultog stanja" Zivotne sredine prije pocetka gradnje planiranih objekata, kao

uslov u postupku obezbjedenje ekoloske saglasnosti na Elaborat Procjene uticaja

zahvata na Zivotnu sredinu

Rezimirajuéi uticaje Plana na Zivotnu sredinu i elemente odrZivog razvoja mozZe se

konstatovati da ée predloZeni obim zahvata i intervencija u predmetnom prostoru imati

odredene negativne uticaje na Zivotnu sredinu, narodito na prirodna obalna stanista i

biodiverzitet, kako zbog fzgradnje novih i rekonstrukcije postoje¢ih objekata tako i zbog




N njihovog iskoriS¢avanja. Negativni uticaji koje je moguée ocekivati realizacijom planskih

<0dranicavanje negativnih uticaja na Zivotnu sredinu.

rieSenja su ipak ograni¢enog intenziteta i prostornih razmjera. To su, prije svega, planska
rieSenja vezana za izgradnju novih smjestajnih i turistickih kapaciteta, standardne marine,
saot acajnica i drugih Planom predvidenih sardzaja. Da bi se ovakvi uticaji sveli u okvire
Iigj;iz ece opteretiti ukupni kapacitet prostora, potrebno je sprovoditi mjere za sprecavanje i

a smanjenje i eliminisanje negativnih uticaja na zivotnu sredinu od izgradnje planiranih
objekata i obavljanja predloZenih aktivnosti primjenjivace se (i) mjere zastite Zivotne sredine
propisane ovom SPU LSL, zatim (jii) monitoring i utvrdivanje ,nultog stanja Zivotne sredine,
kao i (i} sprovodenje odgovaraju¢ih procedura prije pocetka gradnje objekata
(obezbjedenje ekoloSke i drugih sagalasnosti) i (iv) inspekcijska kontrola u toku
iskoriSéavanija tih objekata i obavljanja planiranih aktivnosti.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo u okviru vila podrazumjeva uredenje slobodnih povrsina oko objekata po principu
prednjeg dvoriSta u funkciji okuénice i zadnjeg dvorista u funkciji vrta ili prednjeg dvorista u
funkciji odmorista. Dvoriste treba da prate elementi poplo€anja, pizuli i nadkrivena pergola
vrtno - arhitektonske elemente (staze, pergola, skulptura, vrino osvetlienje), povrtnjak, dio
sa zadinskim biljem, bazen. U zadnjem dvori§tu su moguéi zasadi agruma, maslina itd. Za
ozelenjavanje koristiti visokodekorativne sadnice razlic¢itog kolorita i fenofaza cvjetanja.
Zivu ogradu formirati kac tampon izmedu susjednih vila i kao izolaciju od saobracajnice.
NiZze gusto sadeno Zbunje pokriva otvorene prostore vocnjaka, koji se formiraju u zadnjem
dvoriStu. Teren Koji je u padu formirati kao terasaste vrtove sa kamenim podzidima.
PoduZne staze treba da prate izohipse, a popreéne se rjeSavaju u vidu stepenica od
kamena. Upotrebljavati vertikalno ozelenjavanje.
Ekoloske prednosti vertikalnog ozelenjavanja i zelenila terasa:
o efekti proizvodnje i isparavanja vode poboljSavaju mikroklimu: isparavanje vode]
kontrolise temperatura vazduha, dok kiseonik preciSéava zagadeni vazduh;
¢ hiljke zadrzavaju prasinu;
s predstavljaju ugodan, umirujuéi prizor i izazivaju osjecaj prijatnosti, omekSavaju
izgled pojedinih gradevina i uljepSavaju gradski pejzaz;
¢ obezbjeduje se dodatni Zivotni prostor biljkama i zivotinjama;
« prosiruju se moguénosti odmora i rekreacije stanovnistva.
Smjernice za ozelenjavanje :
o kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;
» pri odabiru zasada voditi raduna o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima;
o vrt oplemeniti malim vrtno-arhitektonskim elementima - skulpture, fontane,
osvjetlienje, pergole, cvjetnjaci;
» zaizradu staza i stepenica koristiti lokalne vrste kamena;
s predvrt urediti reprezentativho sa mogucénosti formiranja parkinga;
» U zadnjem vrtu moguce formirati vocénjak, povrinjak, dio sa zacinskim biljem;
¢ razdvajanja parcela i izolacije od saobraéajnica postoje¢om vegetacijom — makijom ili
podizanjem zasada flornog sastava kao makija. Ako je potrebno ogradivanje izmedu
parcela radi veée bezbjednosti, to je mogucée uraditi samo metalnom Zzicanom
ogradom ukloplijenom u pejzaz;
* na jugozapadnom dijelu parcela br UPT03 — UPT06 i UPT17 — UPT28 od ivice ka
unutradnjosti parcele u pojasu Sirine 20m obavezno ocuvatii makiju kao tampon
zelenila;




s za zasjenu koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama ;
e moguénost formiranja bazena.

Predlog vrsta:

ZIVA OGRADA: Pjstacia lentiscus, Laurus nobilis,

STABLA: Cerafonia siliqua, Albizia julibrissin, Bauhinia variegata, Schinus molle, Delonix regia, Lagersiroemia indica,
Eriobotrya japonica (musmula), Quercus coccifera, Quercus ilex, Quercus pubescens, Acacia species, Cedrus species,
Platanus orientalis

PERENE: Rosmarinus officinalis, Lavandula angustifolia, Ficus pumila

PUZAVICE: Bougainvillea, Wisteria, Parthenocissus, Jasminum, Vitis

PBUNJE | PERENE: Pistacia vera, Nerium oleander, Pittosporum tobira, Viburnum tinus, Buddleja, Osmanthus
heterophyllus Euphorbia dendroides, Gazania, Tropaeolum majus, Eriocephalus, Phylica plumose, Callistemon citrinus,
Erysimum, Lavatera, Lavandula, Ceanothus, Myrtus communis, Osmanthus x burkwoodii

VOCKE: Arbutus unedo, Prunus dulcis, Olea europaea, Citrus limon, Citrus reticulata, Cydonia ablonga, Punica granata
ZACINSKO BILJE: Mediteransko bilje (Ruzmarin, Origano, Bosiljak, ManZuran, Zalfjja...)
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USLOVI [ MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ICENE OKOLINE

_ale//prostoru Plana nema registrovanih spomenika prirode kao ni registrovanih kulturnih
“dobara.

Smjestajne jedinice i vile turistickog kompleksa gabaritima i volumenima treba da prate

konfiguraciju terena. Repliciraju¢i elemente tradicionalne arhitekture svojim izgledom treba

da oslikavaju savremenost rjeSenja.

Kada se radi o arhitektonici novih zgrada osnovni principi su :

= Zgrade su autenticne fizionomije i arhitektonskog izraza (krovovi, vijenci, balkoni,

plastika vrata i prozora i sl.).

= Objekti su slicni, ujednaCene spratnosti, razlika se pojavijuje u visini samo kao

posljedica pracenja konfiguracije terena.

Detaljne arhitektonske mjere mogu biti sljiedece:

» horizontalni gabarit da prepozna izvorni trakt Sirine 6,5m sa krovom na dvije vode, &

prosireni do 12,0m sa rjeSenjem krova na cetiri vode ili na nacin da se izvrsi uklapanje

u sliemenu;

»  krovni vijenac je bez ili vrlo jednostavne profilacije sa vise¢im krovnim olukom i pruza
se u kontinuitetu u ukupnoj duzini fasade;

= krovni pokrivaé je od kanalice;

= osvetljenje etaZze potkrovlija moguce je iskljucivo leze¢im krovnim prozorima, iskljué¢ena
je mogucnost formiranja krovnih otvora tipa ,badza”, ,videnica® ili lukjerni;

= balkon kao stilski element se mozZe javiti iskljuéivo u nivou etaze prvog sprata,
iskljuéena je mogucénost njegovog formiranja u nivou potkrovlja; Sirine cca 1,3m i pruza
se u duZini cca 2,0m (iskljuéena je moguénost formiranja balkona s kraja na kraj
fasada). Ograda je metalna jednostavne profilacije (iskljuéena je upotreba pseudo
stilskih elemenata balustera);

=  pozicije i proporcije prozorskih otvora treba da su u skladu sa tradicionalnim rjieSenjem
— vertikalni pravougaoni otvori uokvireni kamenim pragovima;

= stolarija je dvokrilna sa karakteristicnom horizontalnom podjelom u zavisnosti od
proporcije otvora;

» obrada fasada moze biti fugovanjem ako je tehnika zidanja u kamenu, moguéa je i
obrada malterisanjem i bojenje svijetlog pastelnog tona.

Prilikom izgradnje novih objekata, neophodno je postovati odredbe ¢&l. 87 | 88 Zakona o

zastiti kulturnih dobara (,Sluzbeni list CG" broj 49/10), koje se odnose na sluéajna otkrica -

nalaze od arheolo3kog znacaja. Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske]

ostatke, sve radove treba obustaviti i 0 tome obavjestiti Ministarstvo kulture i Upravu za

za&titu kulturnih dobara, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Mjere zastite prirodnih vrijednosti odnose se na ocuvanje prirodnog ekosistema naselja i

podrazumijevaju: primjenu planskog dokumenta, formiranje svih kategorija naseljskog

zelenila i zastitnog zelenila duz saobracéajnica, oko komunalnih objekata i ostalim

povrSinama u skladu sa propisanim uslovima u fazi pejzazne arhitekture ovog plana, i u

svemu prema uslovima datim u planskom resenju. Osim navedenog, treba teZiti o€uvanju

zate€enog biljnog i Zivotinjskog svijeta, prirodnih karaktreristika terena, vizura i ostalog sto

ovaj ambijent ¢ini posebnim.

Dozvoljeno je: uno$enje samo autohtonih vrsta biljaka i Zivotinja u cilju poboljSanja struktura




ivotnih zajednica, upustanje vode propisanog kvaliteta u more, zastita obale od ambrozije i
rozije, sportsko rekreativne i turisti¢ko-ugostiteljske aktivnosti, odrzavanje i uredivanje
eIenih povriina (plaza, parkova, drvoreda, rekreativnih povrSina i sl.) Zabranjeno je:
upu§t§\ e zagadenih otpadnih voda u more, unoSenje aiohtonih biljaka i zivotinja, otvaranje
laza, neplansko uklanjanje vegetacije, kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,
avanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivnom ciklusu odredenih grupa
ivotinja.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI [ LICA SA INVALIDITETOM

Kretanje lica sa posebnim potrebama omogudéiti projektovanjem oborenih ivicnjaka na
mjestu pjesSackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom povrsina.
Potrebno je omoguciti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i dijelove objekata

koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata u kojima
je omogucéen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti nesmetano
kretanje kolica, pristup u odgovarajué¢e dimenzionisane liftove i sanitarne prostorije.

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Dozvoljena je izgradnja bazena i pomoénog objekta uz bazen (za smjestaj neophodne
tehnike i vrtnog mobilijara) — kada je teren u zoni bazena strm ovi objekti treba da budu
zidani u vidu suterenskih ili podrumskih objekata sa eventualno jednom vidljivom fasadom.
Ukoliko teren u zoni oko bazena ravan, ovi objekti mogu biti i nadzemni (1 etaza) ali samo u
zonama iznad 70m od obale.
Nije dozvoljena izgradnja pomoénih objekata na parceli kao skladi$nih ili servisnih prostora
ve¢ oni treba da budu smesteni u podrumskim ili suterenskim prostorima.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Nisu definisani.

15

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

16

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

| 17.2.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na elektoenergetsku infrastrukturu.

17.2.

Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu,

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Pristup objektu obezbijeden je preko planom predvidene saobréajnice "B2” (prilog Plan
saobradaja,list br.07a).

17.4.

Ostali infrastrukturni usiovi




| ~
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH {GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VREENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

L

’rije izrade projektne dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoleskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrsenih geolo3kih

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke rejonizacije. Podrucje Kavéa odnosno podruéje opstine Kotora se nalazi u
IX zoni seizmickog inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjesenju uz pridrzavanje vazeéih propisa |
pravilnika:Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ”, broj 11/87) i
Pravilnik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrucjima(“Sluzbeni list SFRJ", broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UPT 24
Povrsina urbanisticke parcele 5.416 m*

Maksimalni indeks zauzetosti 0,06

Maksimalni indeks izgradenosti | 0,12

Bruto gradevinska povrsina 645,0 m*
objekta (max BGP)

Maksimalna spratnost objekata Su+p+1

Maksimalna visinska kota objekta visina sprata 4,0>5,0m

Parametri za parkiranje Parkiranje je predvideno u sklopu parcele, min 2 PM
odnosno garaziranje o parceli/vili.

vozila

Smjemice za oblikovanje i Fasade projektovati po uzoru i u skaldu sa principima
materijalizaciju, posebno u lokalne tradicionalne arhitekture primorskih vila.

odnosu na ambijentalna

! " Dozvoljena je upotrebe slededih fasadnih materijala:
svojstva podrudja

e prirodni kamen: lokalni ili regionalni krecnjal
(primarni proizvodi: ViSocica ili Maljat)
-minimalne dimenzije kamenih ploda 20/20cm 4
maksimalne velicine 40/60cm
-geometrija ploca: od nepravilno slomljenih do
sjecenih,
-debljina materijala minimalno 12-15cm,
-nije dozvoliena upotrebakamenih plota za
oblaganje gde je debljina ploce <10cm
-povrsina kamena: od slomljene do uglacan, nisu
dozvoljene polirane povrsine
-spojeve kamena raditi malterom

» gips: kre¢njatko-cementni gips, debljine >2,5 cm

- dozvoljene su izglacane ili glatke povrsine
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Primjeri zavrane obrade i boja kamena

- dozvoljene boje: svijetli prirodni zemljani tonovi

niie dozvoliena upotreba sistema za termoizolaciju

sa sintetiCkim gipsanim materijalima

Struktura fasada:

venac

koristiti vijence i cokle kao elemente za
strukturiranje fasade

dozvoljeni materijali za primenu na ovim
elementimal: prirodni kamen (regionalni krecnjak,
dolomiti), neofarbani nezasti¢eni beton

Strukturiranje fasade

cokla

PROZORI, VRATA | DRUGI OTVORI

[

poplotane povrsine

proporcija otvora treba da slijedi tradicionalng
uzore tj da bude pravougaona-uspravna sag
odnosom strana 1:1 do 1:3
maksimalni odnos izmedu otvorenih i zatvorenih
povrsina fasade:(razmjera povrSine otvora/ukupne
povrsine fasade u procentima)

- vile: <30%,

- za zimske baste 80%

- za servisne objekte <20%,
preporucuje se drvo kao materijal za okvire otvora
(hrast, borovina)

- koristiti prirodne metode zastite drveta

- boje okvira: tamno siva do boje antracita,

metaini elementi treba da budu od
specijalno obradenog metala - ,burnished
metal”.
nije dozvoljena upotreba stolarije od sinteti¢kih
materijala




¢ stakia na prozorima ili drugim elementima moraju
biti neutralno obojena bez vidljivog bojenja ili
premaza

e za sims, prozorki okvir, dovratnik i nadvratnik
dozvoliena je upotrebe prirodnog kamena -
regionalni kre¢njak ili dolomiti;

+ Sirina prozorskih okvira i dovratnika treba da bude
12cm - 24cm i uskladena sa veliCinom otvora i
volumenom objekta.

¢ ventilacioni otvori ne smiju biti vidljivi na fasadi:

e kao za$titu objekata od sunca koristiti drvene
Zaluzine i platnene zastore

- Zaluzine mogu biti rolo, klizne ili sklopive;
Zaluzine mogu biti vidljive na fasadi samo
kada su u zatvorenom poloZaju; materijali
obloZzene drvetom ili obojene u tamne
prirodne boje ili nezastiéene;

- platneni zastori za zastitu od sunca treba
da budu napravijeni od tkanine (ili sli¢nih
sintetickin proizvoda), preporuene boje:
raspon od prirodne bijele do svijetlo sive

* nije dozvoljena upotreba sintetickih materijala za
prozore i vrata

¢ nije dozvoliena upotreba metalnih roletni

» nije dozvoliena upotreba vidljivih metalnih resetki
na otvorima

ELEMENTI ARHITEKTURE

e dozvoliena je upotreba elemenata tradicionalne
arhitekture kao §to su balkoni, balustrade,
parapeti, pergole, lode:

- materijali koje treba koristiti za ove
elemente:prirodni kamen uskladen sa
fasadnim kamenom i neofarbani
nezasticeni beton;

- vidljivi metalni djelovi mogu se koristiti za
ogradu, balustrade i moraju biti obojeni u
boju antracita ili biti od specijalng]
obradenog ,burnished" metala.

s nije dozvoljena upotreba nerdajuceg celika

Stubovi pergola i balustrada - primeri




preporucuje se izgradnja kosih krovova, 4
dozvoljena je izgradnja i ravnih krovova

kosi krovovi treba da prate tradicionalne forme i
jednostavnu krovnu geometriju — krovovi na dvije
ili &etiri vode.

nagibi krovnih ravni:

- izmedu 25-30° za glavne krovne povrsine i

35-40° za manje krovne povrsine;
nije dozvojleno formiranje korisnog tavanskog
prostora
krovni pokrivaci - materijali:

- tradicionalni i lokalni krovni materijali, crijep
- veli¢ina crijepa ne vec¢a od 55/55cm —
45/60cm; boje: prirodni zemljani tonovi, sivi
tonovi

- upotreba solarnih panela je dozvoljena
jedino ako se koriste kao krovni pokrivad

- nije dozvoljena upotreba metalnih krovnih
pokrivaca

- kod ravnih, neprohodnih krovova nisu
dozvoljene vidijive folije, bitumen ili metalni
pokrivni elementi.

odvodenje vode: nije dozvoljeno ostavljanje
vidljivih oluka i slivnika na fasadama

dimnjaci i ventilacioni otvori se mogu graditi poj
potrebi; materijali od kojih se izraduju su prirodni
kamen ili beton a u skladu sa fasadnim
materijalom; njihova visina iznad sljemena treba
da bude <1,5m

nije dozvoljeno postavljanje satelitskih antena ili
drugih tehni¢kih uredaja vidljivih na krovovima i
fasadama

- dozvoljene su krovne terase

- kao krovni materijal u tom slu¢aju koristiti:
prirodni kamen ili betonske ploce;

- dozvoliena je upotreba elemenata kao Stoj
su balustrade, pergole a prema pravilima
gardenja datim u poglavlju Elementi
arhitekture

maksimalna visina sljemena:

- da bi se izbjegle disproporcije u veli¢ini
objekata, visina krova je definisana ng
sledeéi nacin:

- za 1-spratne objekte - visina krova
je jednaka 1/3 ukupne visine zgrade




- za 2-spratne objekte - visina krova je
jednaka 1/4 ukupne visine zgrade

Nagib krovnih ravni i visina krova

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Koristeéi decentralizovani pristup, na svakoj parceli ¢e se|
koristiti geotermalna energija u kombinaciji sa toplotnom
pumpom da bi se obezbijedilo grijanje i hladenje]
potrebno za klimatizovanje vazduha i vlazenje istog, kao
i za zagrijevanje tople vode. Slabo zaprljane otpadne
vode (sive vode) ¢e se reciklirati i dodavati sakupljenim
atmosferskim vodama i prvenstveno koristiti  za
navodnjavanje vanjskih djelova kompleksa, S§to ¢e
znadajno poboljSati mikro-klimatske uslove i doprinijeti
licnom osjecaju blagostanja. Samo ¢e se jako zaprljane
"crne vode" odvoditi u javni kanalizacioni sistem.

Glavni elementi energetskog koncepta su generisanje
energije putem fotonaponskih modula na svim krovovima
na lokaciji i skladi$tenje enegrije pomoéu pumpnog
postrojenja za skladistenje energije. "Medijum® koji j&
potreban za skladiStenje, voda, potice iz sakupljenih
atmosferskih i recikliranih sivih voda. ViSak energije]
proizveden narogito tokom dana se koristi za pumpanje
vode iz donjeg rezervoara za vodu, koji se nalazi na
nadmorskoj visini mora, do gornjeg skladidnog bazena
koji se nalazi na 100 metara nadmorske visine. Stopal
isparavanja na bazenu, koja iznosi 5000 m2 u podrudju,
¢e se smanjiti pomocu vegetacije koja obezbeduje

zaklon i hlad.
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DOSTAVLJENO: -po }

-U spise predmeta

tieva

-arhivi

-urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
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OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEH';)i CKIH USLOVA:

/ SAMOSW%E(‘CA I,
Dusan trovi¢,dipl.ing.grad.

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: PRE NIK QPSTINE KOTOR,
0 Aprcovic, dipl.prav.
potpis ovlaséenog sluzbenog lica
24 | M.P.
25 PRILOZI:

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnigki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

plana

-Sintezni prikaz palniranih sadarzaja
R1:2500

-Plan namjene povrsina

R 1:2 500

-Plan parcelacije,regulacije i nivelacije
R 1: 2500

-Plan saobraéaja

R 1:2500

-Plan pejzaZnog uredenja

R 1:2500

-Plan elektroenergetske infrastrukture
R 1:2 500

-Plan elektronske infrastructure

R 1:2 500
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granica | broj katastarske parcele
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UREDENJE TURISTIEKOG KOMPLEKSA BIGOVA BAY
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flustrativni prikaz objekata u turistiZkom naselju Bigova Bay

slobodne | ozelenjene povriine uz objekte

zona ocuvanja autentiénog prirodnog pejzaza {makija)

postojeci Tokalnl put

novl pristupni put do turisti¢kog kompleksa Bigova Bay
glavni(javnl) pristupni put u turistickom naselju
pristupni putevi

interne saobraéajnice unutar kompleksa hotela

peSacke staze

lungo mare

sletidte za helikoptere (u okviru "Landscape Park Hotela")

vjerska arhitektura, crkva Sv. Nikole

il
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TS 35O kV
x4 MVA“Blgovo"
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106-956-13974/2018

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-956-13974/2019
Datum: 16.12.2019,

KO: GLAVATICIC]

Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043715, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKRZA URBANIZAM,GRADEVINARSTVO I
PROSTORNO PLANIRANJE,BR. 0303-18471/19, KOTOR , za potrebe PLANIRANIJE I IZGRADNIJA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 788 - PREPIS

Podaci o parcelama
Broj Plan . Potes ili Natin kori¥enja Bon. . 2 .
Broj Podbroj zggﬁe Skica |Datum upisa| o ThEE T bro Osnov sticanja Klasa | Povriina m Prihod
2809 282 14 17/10/2017 |"PONTA" sume 4. klase 5658 2.83
17,18 DIOBA
Ukupne 5658 2.83
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
2606983230086 MAJER DAVOR Susvojina 12
DOBROTA 171 Dobrota
1407981230066 MAIER IGOR Susvojina 1R
BULEVAR PERA CETKCVICA 49 A 34 PODGORICA

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,
"SL. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

FMakelnikig_

Ctiowy A 222 4

31 3
g Mrumc VESELIN, dipl.pravnik

ob\y
>,

Datum i vrijeme: 16,12,2019, 12:25:52 11
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Broj: 467-106-2566/19

Datum: 19.12.2(19.
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