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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/20-19195

Datum,12.08.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje {organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢€l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Siuzbeni
list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i &l.1 Uredbe o povieravanju dijela poslova
Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”,
broj 116/20) i podnijetog zahtieva od strane ,,OVERSEAS ASSETS MENAGMENT”
d.o.o. Podgorica, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekata — namjene turizam- tip smjestajne jedinice " vila”, na lokaciji
koju €ini kat.parc.1135 i kat.parc.1168/10 (veéi dio) K.O.Krimivice, u zahvatu PUP-
a opstine Kotor (“Sl.list CG” broj 95/20).

PODNOSIOC ZAHTJEVA: »OVERSEAS ASSETS MENAGMENT”
d.o.o0. Podgorica

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.1135 i kat.parc.1168/10 (veéi dio)
K.O.Krimivice i nalazi se u obuhvatu plana PUP-a Kotor,
Uvidom u List nepokretnosti br.25-prepis utvrdeno je:
- kat.parc.1135 K.O.Krimivice se vodi kao ,,neplodno zemljiste *, povrsine 5682 m2,
Uvidom u List nepokretnosti br.822-prepis utvrdeno je:
- kat.parc.1168/10 K.O.Krimivice se vodi kao ,,5ume 4.klase ", povriine 40732 mZ.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena lokacije je ostale prirodne povrsine OP/T.

Ostale prirodne povriine predstavljaju Sikare, makija, garig, povrsine stjenovitih
planinskih padina, stjenovith obala, pjes&anih i Sljunkovith plaZa i druge sliéne neplodne
povrsine.

U skladu sa &l. 9 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG*, br. 64/17
44/18,63/18,11/19,82/20) van gradevinskog podrucja u okviru ove namjene mozZe se







planirati izgradnja:
1. infrastrukture;
2. objekata od posebnog znacaja za odbranu, zastitu i spaSavanje;

3. objekata namijenjenih poljoprivrednoj proizvodnji;

4. objekata u funkeiji obrade mineralnih sirovina;

5. proizvodnih energetskih objekata za sopstvene potrebe-OIE;

6. turizma,kampova i sportsko-rekreativnih igrali§ta na otvorenom;

7.0bjekata namijenjenih za stanovanje i pomoénih objekata za vlastite potrebe na
poljoprivrednim gazdinstvima i za potrebe seoskog turizma.

U okviru namjene ostale prirodne povrsine — OP van zasticene cijeline - Bafer zona
UNESCO predvida se izgradnja.

Moguéa je izgradnja objekata turizma - tip smjestajne jedinice " vila”.

Uslov za gradnju je minimalna veli¢ina parcele 3000m2, teren u padu do max. 25°,
obavezan pristup lokaciji sa lokalnog puta.

Na parceli se mogu graditit jedan ili viSe objekata do postizanja zadatih parametara.

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija za gradnju  sastoji se od kat.parc.1135 1 kat.parc.1168/10 (vecéi dio)
K.O.Krimivice, ¢ija povrsina iznosi 46.334 m? .

Lokacija se nalazi uodmaku 100- 1000m, van cezure, namjene ostale prirodne
povrsine — OP (turizam).

Urbanisti¢ki indeksi za namjenu ostale prirodne povrsine - OP /T su:

-Indeks zauzetosti <10% : Pz < 4.633,4 m?

-Indeks izgradenosti <0,15: Pizg < 6.950,10 m?

~maksimalna spratnost P+1.

-prirodne povrsine: >60%

Zelenilo za turizam iznosi 30-40% povrsine lokacije.

Vertikatni gabariti

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 pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obractun BRGP-a.

Prizemlje (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 obraéun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrSna etaZa. Najniza svijetla visina potkrovija ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrina etaza moze biti i Povudena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod.

Za spratnost P+1 maksimalna visina do vijenca iznosi 6,6 metara a do sljemena objekta
sa kosim krovom 10,60 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 vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kudica i ventilacionih
blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze

ajveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
eduetaznih konstrukcija iznosi:

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne
etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze biti ve¢a od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko
- tehniékim 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.

C1.563 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana ptanskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehnickim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.”

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 zemiljista.

Shodno €1.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nadinu i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.










KOORDINATE LOKCIJE :
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2)i ispod povr3ine zemlje i vode (GL
0), koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekat/te, Cineéi na taj nacin
zonu gradnje.

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

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.







PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice

vinskog zemljiSta — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
u%je .Prednja gradevinska linija se utvrduje u skiadu sa susjednim postojeéim objektima
uko’ﬁko h ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija
ﬁm figaljena od linije jedinice gradevinskog zemiljista.

PREDHIA mndw.naiq '%qn j0 dnliisn bﬂl

U ounosu ni FOSTOIECK sus{udng p a

Podzemna gradevinska linjja (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr$ini moZe se nadi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljita. Na ostalom dijelu (bogne i zadnje grad. linije) mogu se postavijati doj
ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrsina obuhvacena 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 bo&nih i zadnjih ivica parcele.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO [
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 1 TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93).

U cilju za&tite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od pozara sa izvjeStajem o
tehnickoj kontroli istog shodno ¢€1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima ("Sl.list SFRJ br. 52/90").
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom Koncepcijom.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmitke reconizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Priviemene







B g\q‘ér tnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

eizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena)
ickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZzedim Tehnickim
nagm ivima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i izraZzaval
ogékivini maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
\Qeg vatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
..qg~ riblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %

{

9| USLOVI ] MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa oéuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiste i vazduh su liSeni svakog zagadenja;
Aktivhosti u prostoru ne ugrozavaiju Zivotnu sredinu; Postighut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr§ine pod Sumama u
okruZenju su optimalna zastita vazduha u skladu sa moguénostima raspoloZivog prostora
zasticen je koridor postojecih saobraéajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivadi su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septickim jamama, kao
i atmosferse vode Koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan nacin, kako je to
definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa ¢lanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na Zivotnu sredinu.

Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, §to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa taksacijom zelenog fonda.
Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja zelenila sa svim mogudim
sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskeg dokumenta.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA [ NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je Rje§enje o konzervatorskim
uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/I-
05-101/2021-3 od 10.08.2021.god kojim je utvrdeno da
NIJE potrebna izrada Pojedinaéne procjene uticaja
izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji na kultumu
bastinu (HIA)

Mjere VIl — podrucja nove gradnje

(Uvala Zukovica, Zagorski Pijesak, Bigova, Platamuni)
- Novi cobjekti se ne smiju graditi na vrhovima brda,
linijjama horizonta i na poljoprivrednom

zemljistu

- Novu gradnju planirati samo na mjestima gdje je veé
zapoceta (Zagorski pijesak,

Zukovica...) kako bi se novim planskim rjeSenjima
ublazile negativnosti neplanski

podignutih naselja; sacuvati od svake gradnje siluete
brda padina i linije horizonta.

Obavezno je iziaSnjenje Uprave za zastitu kulturnih dobara o potrebi sprovodenja postupka
izrade Pojedinache procjene uticaja na bastinu zasnovane na I[COMOS Smijernicama za







izradu Prociene uticaja na baétinu.

KO'ON

12 US[QV}\YA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI [ LICA SA INVALIDITETOM

son) dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
@sti u skladu sa Clanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata.
o bliZim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/
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USLOVI] ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Lokacija se nalazi u zoni 2-podruéie uslovne gradnje-moguéa izgradnjaobjekata sa
ogranicenjima u visini | polodaju samog objekta (neophodna saglasnost ,,Agencije za civilng
\/azduhoplovstvo Crne Gore” na tehnicku dokumentaciju).

15

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

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17

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 prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko saobradéajnice-lokalni put kat.parc.1174
K.O.Krimovice (Prilog br.07b4-Planirana saobraéajna mreza) uz uslove nadleZnog organa.

17 .4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione

infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
Zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da

Zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18

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

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i , Sl.List CG", br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih
istrazivanja.

Sve proratune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotora se nalazi u 1X zoni seizmitkog

inteziteta po MCS.
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' Projekat konstrukcije prilagediti arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vazecih propisa |

pravinika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sluzbeni listSFRJ”, broj 11/87) i
ik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
jima(“Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Zap trebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidegloskim karakteristikama u zoni predmetne [okacie.

19 | POTREBA [ZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
20 | URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele OP-T

(kat.parc.1135 i kat.parc.1168/10 (veci dio)
K.O.Krimivice }
Povrsina urbanisti¢ke parcele P= 46.334 m?
Maksimalni indeks zauzetosti <10%

Maksimalni indeks izgradenosti  |< 0,15

Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) Pizg < 6.950,10 m?

Maksimalna spratnost objekata P+1 uz mogucnost formiranja podrumskih etaza

. - . .. [7a spratnost P+1 maksimalna visina do vijenca iznosi
Maksimalna visinska kota 0b19kt66.6 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
_ 10,60 metara.

Parametri za parkiranje Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
odnosno garaziranje parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi
vozila su, saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi

planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u
Kotoru, sljededi:

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

Smijernice za oblikovanje i Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturam
materijalizaciju, posebno u neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametar:
odnosu na ambijentalna forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
svojstva podruéja oblikovanja objekata treba voditi raguna o jednostavnosti
| proporcile i forme, prilagodenosti formi objekata

| topografiji terena, prilagodencsti klimatskim uslovima

| upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosn
treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije |
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentaina
svojstva podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentaln
kvalitete planiranog podrucja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja s
utvrduje moguénost gradnije svih

arhitektonskih stilova (voditi ratuna o meduscbnom
uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruraln
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne
vernikularme arhitekture ruralnog naselja i to minimum z
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procelje (“prednja/glavna fasada™) planiranih objekata.
Preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047
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preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.
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Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvrditi rasciScavanje i nivelaciju
terena i komunaino opremanje zemljita, 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;

- prilkom dalje projektantske razrade, posebnu patnju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba]
da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZef
razliéitim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivijaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativhoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podrudja u pogledy
obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, al
isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

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

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gorel
moZe se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dig
parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektu i uz
uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

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

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Ptanskim dokumentom definigu se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrosnje energije

i upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
objekata.

Potrebno je saciniti analizu potreba za energuom svih







potro$aca i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
mogucnosti za koris¢enje raspoloZivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
racionalno koriS¢enje obnovljivih izvora enhergije.

Uslovi za Izgradnju koji se odnose na energetsku
efikasnost i odrzivost objekata sadrze

aspekte: arhitektonskog rieSenja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzivosti
gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
gubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
saobracaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.

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 (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican |
brz nadin za povedanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste)
odgovornih za Kklimatske promjene.Cilj sveobuhvatne)
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ce
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojeéih zgrada, a zatim poveéanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjeéne stare kuce godiSnje

troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno

izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjecnoj kuéi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovijive izvore energije)
— sunéevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovijivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriSéenja energije direktnog sunéevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicilama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)

uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.

Prilikom projektovanja solamih sistema, neophodno je
voditi raCuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaZznu sliku
okruZzenja kako se ne bi narusila autenticnost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutradnjih j
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakterie veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno)
je predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguduju koriséenje sunceve energije -
za grijanje i osvjetjavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sunfevog zraéenja

’Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno suncéevo zracenje kao neiscrpan
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izvor energije I to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske celije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:

- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrdine 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 sprecavaju prodor suncevih zraka
lieti (kada je Sunce visoko) ¢ime se wr§i redukcija)
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZe
energetska efikasnost objekta,

- Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spreéavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

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

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koricenje
sunéeve energiie i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobicajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomodéu ovih sistema,
potrebno je wuraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
'daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da b
podstakli refleksiju, lomljenje svijetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije]
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim plogicama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao |
za stvaranje i skladiStenje energije.
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Mehanitka otpornost solarnih plocica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije
od klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U sludaju
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implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju

~ potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za

. proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od kljucnih
|« prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti

Zivotne sredine, je Cinjenica da je to ekoloSki prihvatljiva
energija, u ¢ijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
visak proizvedene energije skladisti za koris¢enje po
potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenjel
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu
efikasnost.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj

21| inspekciji | arhivi.
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25 PRILOZI:
- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim
propiscm
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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Naruilac: Y Obradivagl -

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA

| TURIZMA CRNE GORE

VLADA CRNE GORE IV Proleterske brigade 19, 51000 Podgorica, Crna Gora

Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer:
»SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Cav.Dott.Arch. Miaden Kreki¢ PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dio planske dokumentacije: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: "SI, list CG", br. 95f2020 c;d 17.09.2020.

PLAN NAMJENE POVRSINA Odluka o donosenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

_Razmjera:1 :25000 Broj priloga; 073
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DRZAVINA GRANICA
@ GRANICA OPSTINE KOTOR
® e 8¢ GRANICA OBUHVATA PUP-a
GRANICA MORSKOQG DOBRA
GRANICA NACIONALNOG PARKA LOVGEN
OBALNA LINIJA
NASELJA
N\ POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

ol

I
.

(@ HoTEU () TURISTICKA NASELJA
() ODMARALISTAIKAMPOVI (%) ETNO SELA (® UGOSTITELISTVO

POVRSINE ZA INDUSTRIJU I PROIZVODNJU
? POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
BE¥ POLJOPRIVREDNE OBRADIVE POVRSINE
%(&)3 DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRSINE
BEEY] SuME
ZASTICENA PODRUGJA
X POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU

SPORT | REKREACIJA
] GOLF TERENI
I FoDRUCIE SPOMENIKA KULTURE
.| POVRSINA MORSKOG DOBRA
POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
1 POVRSINA TERITORWALOG MORA
~— POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUJIGNI TOKOWV
[7{er)/) OSTALE PRIRODNE POVRSINE
——— PJESACKE POVRSINE
“@maw STJENOVITA OBALA
PLAZE
POVRSINE ZA OBRADU, SANACIJU | SKLADISTENJE OTPADA
£}] POVRSINE | OBJEKT] OSTALE INFRASTRUKTURE
| KONCESIONA PODRUCJA
[ @) ] LEAISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLIA
M | M LINIJA ODMAKA OD 1000m PO PPPNOPCG
ol POSTOJECA FIZIEKA STRUKTURA
»==== CEZURA FLEKSIBILNO
= CEZURA STROGO

S LOKACIA ZA MARIKULTURU

PREKOGRANICNA SARADNJA
{=> I1ZMEDJU GPSTINA







KULTURNA DOBRA

= ZASTICENO PODRUGJE KOTORA {STROGI REAM-JEZGRO)
@ MEDJUNARCDN] ZNAGA)
= STARI GRAD

A CiVILNA ARHITEKTURA
£ SAKRALNA ARHITEKTURA

Ju FORTIFIKACIONA ARHITEKTURA
@ ARHEOLOSKI LOKALITETI NA KOPNLI
M ARHEQLOSK LOKALTETI PODMORIA
PRIRCDNA BASTINA
&) NACIONALNI PARK LOVEEN
INDIKATORI TURISTICKIH ZONA
(B ZONE UNUTAR ZASTICENIH CJELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODALCJA OD POSEBNOG PRIRODNOG | KULTURNOG ZNAGAJA
B3] zoNE BEZ POSEBNE ZASTITE | 1ZGRADENI TURISTIGN PREDVEL)
B4 zoNEU RURALMIM PODRUGIMA
DF osTALE TURISTIZKE ZONE

OBALN| ODMAK 100m OD OBALNE LINLIE PO PPPNOPCG
1ZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMIJENITI
MOGUEA ADAPTACKIA ODMAKA ZBOG NASLIJEDJENTH PRAVA
~3 moausa ADAPTACLA UZ PRIMJENU URBANISTIEKIH KRITERIJUMA,
—2 MOGUEA ADAPTACLIA UZ PRIMUENU URBANISTIKIH KRITERLIUMA | DODATNE MIERE
—5— MOGUGA ADAPTAGLIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
£ MOGUGA ADAPTACIIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA U2 DODATNE MJERE
—L— MOGUEA ADAPTACLIA UZ PRICRITET LEGALIZACKE | SANACLIE
—B e MORUCA ADAPTACIA UZ PRIORITET LEGALIZACIIE | SANACHE TE UZ DODATNE MUERE

—2_ BEZ ADAPTACIE
—12. 510v1 2A PROSIAENUE ZONE ODMAKA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
- AUTOPUT

]
EEE BAZA SAOBRAGAJNICA

N W ALTERNATIVNA TRASA BRZE SACBRAGAINICE
a— ) AGISTRALNA SADBRAGAJINICA
=emm Al TERNATIVNA MAGISTRALNA SAOBRACAJINICA
e REGIONALNA SAOBRAGAJNICA
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Eroj; 106-919-115/2021
Datum: 12.01.2021.

KO: KRIMOVICE

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR 03-333/20-19195, KOTOR .
za potrebe IZGRADNIE OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 25 - IZVOD

Podaci o parcelama
| Broj Plan . Poles ili Natin koriséenja Bon. Poved 3| .
Broj Podbroj zgrade Skica | Datum upisa ulica | kuéni broj Osnov sticanja klagg | Fovrsina m Prihod
1135 6 PLATINI Neplodna zemljista 5682 0.00)
14 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
Ukupno 5682 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocn
Matini broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
0242461400000 "OVERSEAS ASSETS MANAGEMENTD.0.0.P0D Svojina 171
PODGORICA ULMILANA VUKQVA BR.10 Podgorica

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj Podbroj| Broj Redni . - Datum upisa .
J j zgrade | PP | broj Natin koriSéenja Vrijeme uI;Jlsa Opis prava

Hipoteka
T'REDA U IZNOSU OD 3925120861 US KAO I1ZNOS
ZAKONSKE ZATEZNE KAMATE OBRACUNATE Ob
05/05/2015 DATUMA DOSBIELOSTI FOTRAZIVANIA DO LANA

o e L )

135 1 Neplodna zemljidta 000.000,

! P J TANGRIL EQUITIES LIMITED BRITANSKA
10:0 DIEVICANSEA OSTRVA A NA OSNOVU UGOVORA O
HIPOTECI UZZ BR. 1007/2018, OD 14.08.2018. GOD.
g(\){rmoﬁ KOD NOTARA KASCELAN BRANKE IZ

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 (“S1. list RCG" br. 29/07,
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

487\7' Naée{nik:

OUm\rqu\

YULETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 12.01.2021. 16:15:23
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-876/2021

" Daum: 15022021,

KO: KRIMOVICE

Na osnovu ¢&lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 26/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BR. 03-333/20-19195, KOTOR ;
za potrebe IZGRADNJE OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 822 - PREPIS

Podaci o parcelama ,
) Plan Potes jli Nafin korl¥éenja Bon, .
Broj Podbroj zgzr:ijie Skica D?[um upisa ulica i?(uesfﬂii bl‘Oj Osnoy sumjg klasa Povriina mz‘ Prihod
1168 10 4 301122014 [PLATAMUNI Sume 4, Klase 40732 20.37
15 KUPOVINA

Ukupno 40732 20.37
Podaci o vlasniku ilf nosiocu ,

Matitni broj - ID' broj Naziv nosicca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava

0000002424614 OVERSEAS ASSETS MANAGEMENT D0OO Svojina "
BULEVAR SVETOG PETRA CETINJSKOG 130 PODGORICA

Podaci o teretima i ogranicenjima

Broj Podbeoj] Beo) | pp | Rednt Natin kori¥enja Vitgeme hisa Opis prava

Hipoteka
TREDA U IZNOSU OD 39.251.208,61 Usg KAO IZNOS
ZAKONSKE ZATEZNE KAMATE OBRACUNATE OD
05/09/2018 DATUMA DOSPIELOSTI POTRAZIVANIA DO DANA
ISPLATE MAKSIMALNI IZNOS GLAVNICE A
1168 10 1 Sume 4. Klase 50.000.000,00 EURA HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
TANGRIL, EQUITIES LIMITED BRITANSKA
10:1 DIEVICANSKA OSTRVA A NA OSNOVU UGOVORA
0 HIPQTECI UzZ BR. 1007/2%1‘:3 OD 14.68.2018. GOD.
ggTJERORAEN KOD NOTARA KASCELAN BRANKE IZ

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 0 drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,
"81. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Nadelnik:

ojihowof Aok

€ VESELIN, dipl pravnik

Datum i vrijeme: 15.02.2021. 15:56:15




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

CRNA GORA
Uprava za zastitu kulturnib-d8Bkeaiiito ensiine otor 85330 Kotor, Crna Gora
Primtienn, 3§ Bagtor | tel:+38232325 833
Podruéna jedinica Kotor: o e-majl: spomenici@t-com.me
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Br: UPA-05-101/2021-3

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/20-19195 od 23.02.
2021. godine, dostavljenog 23.02.2021. godine | zavedenog pod brojem UP/I-05-
101/2021-1, za izdavanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne
procjene uticaja izgradnje objekata — namjene turizam- tip smjestajne jedinice "vila",
na lokaciji koju &ini kat.parc.1135 i kat.parc.1168/10 (veéi dio) K.O.Krimivice, prema
PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu bastinu ifili konzervatorske uslove za predmetnu
lokaciju, saglasno €lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona 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
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata — namjene turizam na
lokaciji koju &ini kat.parc.1135 i kat.parc.1168/10 (veéi dio) K.O.Krimivice,
prema PUP-u Opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prougavanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kuiturnin, urbanistic¢kih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih cjelina u okviru
zastiCene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;

2. Novi objekti se ne smiju s graditi na vrhovima brda, linijama horizonta i na
polioprivrednom zemijistu;

3. Novu gradnju planirati postujuéi naslijedeno mijerilo — volumen objekata i
prostorne matrice autentiénih ruralnih cjelina u okviru zastiéene okoline
Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja Kotora, zasnovanih na prethodno
sprovedenim prougavanjima iz stava 1 ovog akta.

4. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne
zasnovane na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i
prostorne matrice postojecih autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zasticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrugja Kotora;

5. Ukoliko je na predmetnoj lokaciji, a shodno PUP-u Kotora, moguca gradnja
jednog nesrazmjerno velikog objekta u odnosu na naslijedenu matricu ruralnih
cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja
Kotora, obavezno predvidjeti postavijanje vise objekata tradicionalnih
gabarita;




6. Objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu u pogledu odabira
poloZaja, horizontalnih i vertikalnih gabarita, proporcionalnih odnosa volumena,
RieSenja krova, organizacije prostora parternog rieSenja | primjene
tradicionalnih tehnika gradnje, dok materijali mogu biti savremeni uz obavezu
da ne odudaraju od ambijenta autentiénih lokacija. U arhitektonskom izrazu
tradicionalne elemente interpretirati, a ne kopirati;

7. U zavrsnoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje, zagasitih i tamnijih
tonova, koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture:

8. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijesiti u skiadu sa tradicionalnim nadinom uz
maksimalno moguée oduvanje zatedenog rastinja. Na svim slobodnim
povrsinama predmetne lokacije formirati nove koncentracije autohtonog
zelenila.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kuiturnom dobru ("Sllist Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu &lana 103 stav 9
Zakona o zaétiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) il pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/1 0, 40/11, 44117,
18/18), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kuiturnih dobara.

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

Obraziozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/20-19195 od 23.02.
2021. godine, dostavljenog 23.02.2021. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-
101/2021-1, za izdavanje miSljenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
prociene uticaja izgradnje objekata — namjene turizam, na lokaciji koju &ini
kat.parc.1135 i kat.parc.1168/10 (veéi dio) KO Krimivice, prema PUP-uy Opstine Kotor,
na kulturnu bastinu iili Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje
sliedece:

Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine KO Krimivice, uz
magistralni put i predstavijaju integralni dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrudja Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je
Studijom zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor prepoznat kao prirodni
pejzaz.

2




Shodno Studiji zatite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sliedeée mjere:

MJERE Vil - PODRUCJA NOVE GRADNJE

(Uvala Zukovica, Zagorski Pijesak, Bigova, Platamuni)

Novi objekti se ne smiju s graditi na vrhovima brda, linijama horizonta i
na poljoprivrednom zemljistu

Novu gradnju planirati samo na mjestima gdje je ve¢ zapodeta (Zagorski
pijesak, Zukovica...) kako bi se novim planskim rjesenjima ublaZile
negativnosti neplanski podignutih naselja; sacuvati od svake gradnje
siluete brda padina i linije horizonta posebno na prostoru Krimovice.

- Predvidjeti o¢uvanje karakiera zapadne obale uvale Bigova, kao i padina
brda naspram sela Bigove kao kompleks zelenila.

- Nove objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu - odabirom
mjesta, organizacijom prostora, oblikovanjem, odabirom materijala i
postovanjem mjerila (volume objekta).

- U arhitektonskom izrazu tradicionalne elemente interpretirati a ne
kopirati

- Ograniéiti visinu novih stambenih objekata na tri vidljive etaze
- Za fasade predvidjeti neutralne i nenametlijive boje

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehniki uslovi za
izgradnju objekata — namjene turizam, na lokaciji koju &ini kat.parc.1135 |
kat.parc.1168/10 (vedi dio) KO Krimivice, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti
sa mjerama iz Studije zatite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor uz postovanje
odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja izgradnje objekata — namjene turizam, na lokaciji koju &ni kat.parc.1135 i
kat.parc.1168/10 (veéi dio) KO Krimivice, prema PUP-u Opétine Kotor, na kulturnu
bastinu (HIA) uz obavezu pribavijanja navedenih Konzervatorskih uslova. Uzimajuéi u
obzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji
¢ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Praviinikom o bliZem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore" br, 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
{Clan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rije$eno je kao u izreci.
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UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu prosvijete, nauke, kulture i sporta, u roku od 15 dana od dana prijema
istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh,

p fp
Miaden Zagar&anin
v.d.Direktor

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;
- U spise.
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Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne  fax. +382(0)32 325 865
poslove i saobracaj privreda@kotor.me

www.kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-1639 Kotor, 30.08.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na oshovu &lana 8. Odluke o opétinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"-opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opstine Kotor
(,Sl. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICK! USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta — namjene turizam —tip smjestajne jedinice JVila®,
na lokaciji koju &ini kat. parc. 1135 i kat.parc. 1168/10 (veci dio) KO Krimovice, u
obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,Sl. list CG* br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulazfizlaz na javnu saobra¢ajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajali$ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobradaja; .

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobraéajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila,

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

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

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

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su; saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima -namjene povrdina, elementima urbanisticke regulacije |
jedinstvenim grafiékim simbb”ma, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliededi:

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

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

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



- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i bo&nih smetnji,
dimenzionisati prema vazeéim normativima;

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ogekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobrac¢ajno tehni¢ku dokumentaciju prikljuéka na
javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i naéin priklju¢ka) i projekat vertikalne i
horizontaine signalizacije;

12.8acbracajno tehniCku dokumentaciju prikljuka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZze u ovoj oblasti;

13. Prije - poCetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijle prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom uklju¢enja nanosilo po asfaltu.

Obraziozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-1639 od 27.08.2021.
godine koji se traZi da se izdaju saobracajno tehnigki usiovi za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta — namjene turizam — tip smjestajne jedinice ,Vila*,
na lokaciji koju &ini kat. parc. 1135 i kat.parc. 1168/10 (veéi dio) KO Krimovice, u
obuhvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo | prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/20-19195 od
12.08.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Zro ragun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rieSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je.

Dostavljeno:

@ Naslovu x 4
. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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Broj: .Ed/ff// Kotor: /0 - 08 - 2o 2/

Na osnovu priloZenih urbanisti¢ko — tehnickih uslova broj: 03-333/20-19195 od 12.08.2021.godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 4941 od 31.08.2021. god.) izdatih od strane ,,Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” OpStine Kotor neopheodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekata- namjene turizam- tip smjestajne jedinice “vila”, na lokaciji koju ini
kat.parc. 1135 i 1168/10 {veéi dio) KO Krimovice,_u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG”-br.95/20),
izdaju se: ﬂ { /,r\ . '\ -
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1. Trenutno nema uslova 2a prlkljucenje objekta na gradskl vodovodnl 515tem Pnkljucenje postojecih i
planlramh objekata (te i predmetnog objekta) mocu cefse ostvarltl nakon izgradnje vodovodnog
sistema, njegovog tehnlckog pru?e‘ma i preda je na upravljanje i odrzavan je\ovom Preduzecu

2. Za vodovodm pnkljucak potrebng je da objekat |ma glavm vodom Jer.sa’dva ventlla 1 smjeSten u Sahtu
sa laganlm metalmm poklopcem \I‘El gramm parcele gd j&: pnkljucna cijev sa Jav?e povrsme prelazi na

privatnu parcelu. ,I':“":':-‘-:“::—-_._h_:‘*,\_{‘_;.‘b ;;/;’ e N A
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3. Ukoliko/ objekat , lima_vige stamberiih Zifili poslovnihzjédinica,-za_svaku- jedlnrcu~postawt1 poseban

vodomjer_najpnstupacnom mjestu. (kao npr strujormjeri)= Ukollko postou hldrantska mreZa, za nju
e 1Y i SLme e ———
predwd]etl pos\eban vodomjergfahtu sa glavimm Yodomjerom ~:' f L Ny
4. Glavni pl‘Ojekat VIK-a kop—se dostavljafna saglasnost avom Preduzecu rmora -da sadrZi detaljnu
izometrijsku- femussa jasno deflnlsanlm pozwuama swh vodomjera i precmuma cijevi, kao i detalj
vodomjernog §akita.y, . N\ 2 R S T/
5. Na pnkljucku,,prue vodomjera potrebno_je ugradttl ZaStItU od povratnog toka vode (nepovratni
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problem otpadnih voda mora rjesa}vatl mdw:dualn]o Tom prilikom voditi rafuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio precista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuenje moiZe izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

7. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i slicno za slucaj buduceg prikljutenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.
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Projektno tehnicki uslovi vaZe 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

InZenjer za mapiranje i Sef za razvoj, projektovanje VD lzvrinog Direktora
azuriranje GIS-a i investicije:_,
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Stari grad 317

85330 Kotor, Crna
Crna Gora Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/21-1640 Kotor, 02.09.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunaine poslove i saboracaj Opétine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gare", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048115, 052/16, 055/16, 002/17, 080/1 7, 084/18) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi®, br. 046/19), rieSavajuéi po zahtievu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Overseas Asets za gradnju objekta na kat par 1135,1168/10
K.O.Krimovice,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 1135,1168/10 K.O.Krimovice koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava usiove iz g 34,5 Pravilnika o kvalitety
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju il; prirodni recipijent (“:SI. list
RCG" br. 45/08,9/1 0,26/12,52/12 i 591 3).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/! br. 1 604-319/21-1640 od 31.08.2021. godine
kojim traZi da se utvrde vadni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1135,1168/10
K.O.Krimovice sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva regenja.
Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |

stambenokomunalne posiove Opstine Kotor UP/I 03-333/20-1 9195 od 12.08.2021. godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja dozvoliena je zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roky od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj taksi
U iznosu od 5,00 eura na Ziro ragun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ilj preko ovog organa

DOSTAVLJENO:

/MNVESTITORU
2.Vodngj knizi
3.Arhivi




