URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-333/24-4942

Kotor, 09.10.2024.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadleZzan za
postupanje), na osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekatd
("Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19, 82/22, 86/22 i 04/23), &lana 1. Uredbe
© povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave (“SluZbeni list CG”, broj 87/18, 28/19, 7519, 116/20,
76/21, 141/21, 151/22, 097/23 | 12/24, 073/24), podnijetog zahtieva JANKOVIC MARIJE
za Overseas assets managment doo od 12.03.2024.

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat. parc.1002, 1004, 1006 i dijelovi kat. parc.
1001/1, 1001/2, 1003, 1005, 1007 sve KO Krimovice
u_obuhvatu PUP-a OpS&tine Kotor (“Sl.list CG" ~br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Jankovi¢ Marija
za Overseas assets managment doo

POSTOJECE STANJE

Prema LN 521 — izvod kat. parc. 1001/1 KO Krimovice se vodi kao pasnjak 3.klase u
povrsini od 1589m? kat. parc. 1001/2 KO Krimovice se vodi kao pasSnjak 3. Klase u
povr§ini od 303m?, kat. parc. 1002 KO Krimovice se vodi kao pasnjak 3.klase u povrsini od
1415m?, kat. parc. 1003 KO Krimovice se vodi kao Suma 4. Klase u povrsini od 672m?,
kat. parc. 1004 KO Krimovice se vodi kao Pasnjak 3. Klase u povr$ini od 508m?, Kat. parc.
1005 KO Krimovice se vodi kao Suma 4.klase u povrsini od 1568m?, kat. parc. 1006 KO

Krimovice se vodi kao pasnjak 3. Klase u povrSini od 518m?, kat. parc. 1007 KO Krimovicel
u povrsini 2629m?>

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni ,UGOSTITELJSTVO (U) / ODMARALISTA |
KAMPOVI (T3) u odmaku od 100-1000m.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ine kat. parc.1002, 1004, 1006 i dijelovi kat. parc. 1001/1, 1001/2,
1003, 1005, 1007 sve KO Krimovice u povrsini od 5714m? u odmaku od 100-1000m.

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veligine, oblika







f povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat:
Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke regulacije.
Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i veli¢ina parcele;
) hamjena parcele;
3) regulaciona linija;
) gradevinska linija;
9) vertikaini gabari;

horizontalni gabariti;
Nuslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;
slovi za energetsku efikasnost objekata;
‘ L,’ lovi za prikljuéak na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.
Jslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistikih
rcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
adaptaciju, novoplaniranih i postojec¢ih objekata kao i drugih sadrZaja na izgradenom i
neizgradenom gradevinskom zemljistu.
Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena
Kkroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:
1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i
2. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vi$e cijelih ifili djelova katastarkih parcela.
Urbanistitka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava izgradnju i koriséenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.
Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu
ifili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vr$i se spajanje | preoblikovanje
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.
Povrsinu jedinice gradevinskog zemlji$ta &ine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.
Ovim planom predvida se minimalna veliina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2.
Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemijiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%
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C1.563 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("SluZbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) definisana je lokacija za gradenje:
"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija mozZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vise urbanistiékih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanisti¢kih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisti¢ko-tehniékim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

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

PUP-om Kotora za uZzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duZinal
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini progelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po
mogucnoscéu Koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickoj parceli
fznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugroZava vizuelni efekat pauze
izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.
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Zelent progdosn- wisoko zelenilo
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skladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.
Nakon definisanja i odredivanja konagne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.
Shodno &l 13 stav 1 tagka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata( Sl list broj 44/18 i 43/19) propisano je da tehnitka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane
Uprave za nekretnine.

KOORDINATE LOKACIJE:
taka U H
6565008 4682329.34 9|6564910.14 4682351.71
6564981.85 4682287.42 | 10|6564920.06 4682356.53
6564965.49 4682288.99 | 11 |6564945.83 4682331.35
6564946.02 4682285.67 | 12(6564975.99 4682359.46
6564922.06 4682293.59 | 13|6564983.04 4682351.71
6564893.47 4682335.33 | 14 |6564985.67 4682347.4
6564887.11 4682364.79 | 15(6564991.27 4682341.87

6564886.15 4682369.89 | 16 |6564997.92 4682335.37
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

o Gradevinska linija je linjja n
o G o o (GL 1), iznad (GL 2) i ispod
povrSine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavija granicu do
koje je mogude gradit
objekat/te, ¢inedi na taj nadin
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 povrS§ini mora  biti

prikazana graficki sa
numerié¢kim podacima i
opisana u Elaboratu
parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i
bo¢ne gradevinske linije na
3m od ivice  jedinice)
gradeviskog zemljista -
lokacije. Do ivice parcela moZe se graditt samo uz saglasnost susjeda.Prednja
gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima ukoliko ih ima.
Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
linfje jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja linjju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrinu od gabarita objekta
u nivou prizemija, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrdini moZe se nadi
na regulacionoj liniji (lli u izuzetnim sluajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje Cine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemilji$ta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linijie) mogu se
postavijati do ivice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrina obuhvaéena erkerima, lodama i
palkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povr§ine definisane planskim parametrima
7a tretiranu parcelu.

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

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

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postoje¢ih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvrSi odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleZnog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZedih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SL. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmiékim podrugjima (,S! List SFRJ" b
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbor]
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomi&nosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zaétite konstrukcije,
pilo da je rije€ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.




Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nagin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.
Na osnovu sadrZaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
eizmoloske karte za Cmu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZecim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmikim podrudjima na teritoriji Crne Gore i
izraZzava oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnotom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
Psr7R3.2 %, Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slugaj
' % vjerovatnoce prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
astita od pozara
F’E entivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na $to veéem medusobnom
e - «~Srgstojanju kako bi se sprije€ilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
o1 obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
piti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ée omoguéiti efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ehnickim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje poZara (Sl. list SFRJ br 30/91)
ehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
rstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti | spaSavanju (,SluZbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11, 54/16, 146/21 i 03/23) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,SluZbeni list RCG* br.8/93) i
akonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (,SluZbeni list CG* br. 26/10 i 48/15).
Shadno &lanu 9 Zakona o zastiti | zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14, 44/18) pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne i pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom
prostoru, duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim
projektim zadatkom.

9 | USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG* br.20/07, ,SluZbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i
,37/18) podnosilac zahtjeva je duZan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNQ OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrudja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povr$ina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namijeni; odrZzavanja, ouvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrdina unutar urbanih podrugja i
naselja:

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

" zelene povrsine ogranic¢enog kori§¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 3kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi




planskog dokumenta.

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

Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr§ina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
Novrine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.
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@1 1:';E-L-- SLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

oY Sastavni dio UT uslova je misljenje Uprave za zaStitu kulturnih dobara br. 05
0127

106/2023-3 od 17.08.2024. god, prema kojem za predmetnu lokaciju NIJE potrebna izrada
pojedinacne Procjene uticaja izgradnje stambenog objekta na predmetnoj lokaciji, na
kulturnu bastinu (HIA) i RjeSenje o konzervatorskim uslovima UP/I-05-174/2024-3 od
17.09.2024 god

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline
kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i
dosliedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zadtiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su done$eni za ovaj prostor.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoénih objekata.

Maksimalna spratnost pomocnih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaZa,
jetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povr$ina je do 30,0m2, a sve
u skladu sa ClI 8 Odluke o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata
na teritoriji opstine Kotor ( Sl. list Crne gore — opétinski propisi br 028/21 )

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15.

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

16,MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

||Vloguéa je fazna izgradnja objekta

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikijucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG
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17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

/Uslovi priklju€enja na saobracéajnu infrastrukturu

U trenutku parcelacije, u skladu sa predvidenom namjenom kat.parcele, neophodno je
sprovesti sluZzbenost prolaza preko dijela kat.parc. 1007 KO Krimovice koji nije predviden

Tz«{\kﬂzgradnju objekta ili prilikom reallzacue planiranog puta neophodno je predvidjeti
B

riRfjucak za dio kat.parc. na kojem je predvidena izgradnja objekta.

17 4. 2 Ostali infrastrukturni uslovi
@Pnﬂk m izrade tehnicke dokumentacije elektronske kumunikac. infrastrukt.postovati:
) I/l n o elektronskim komumkacuama ("Sllist CG”, BR 40/13, 56/13, 02/17, 49/19)
'}'z‘g_“ :',I? vilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planlranje i
o radnja drugih objekata (“SI. list CG” br 33/14)

-Praviinik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori$é¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme( “Sl list CG” br 59/15 i 39/16)

-Pravilnik o zajednigkom kori$éenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl. list CG br 52/14)

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-

18 GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
("Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07, 73/10 28/11) izraditi Projekat geologkih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geolokih
istraZivanja.
19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele kat. parc.1002, 1004, 1006 i dijelovi
kat. parc. 1001/1, 1001/2, 1003, 1005,
1007 sve KO Krimovice “U - T3”
Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina lokacije -5714m2
Maksimalni indeks zauzetosti <10%
Maksimalni indeks izgradenosti <0,1
Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) < 571,4m*
Maksimalna spratnost objekata P
Maksimalna visinska kota objekta Sa kosim krovom maksimalna visina objekta

6,5m (visina do vijenca 4.5m)
Sa ravnim krovom — 5m
Parametri za parkiranje odnosno  |Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za

garaZiranje vozila parkiranjem korisnika, saglasno normativima.

Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju
[ formi planskog dokumenta, kao i stepenu
motorizacije u Kotoru, sljiededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);




Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u odnosu
na ambijentalna

vojstva podrucja
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Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu
oshovnih parametara forme i  principa
organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raduna o
jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti
formi objekata topografiji terena, prilagodenosti

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

kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija  objekata treba da postuje
ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala,
Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.

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

Preporucene boje RAL

o
=z &

= 8
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

9001
8003
9016
9018
1013
7032
7035
7047

preporuéena upotreba prirodnog kamena u
svijetliim monokromatskim tonalitetima, aplicirano
minimalno 30% povrSine cjelokupne povrsine
fasade objekta.

min. 30% fasade mora biti obloZeno prirodnim kamenom

-7 o -7 o
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fasada onjentsans peema mons

Jadransko more: .

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i
uredenje terena, prije realizacije definisane ovom
Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti rasgiScavanje

i nivelaciju terena i komunalno opremanje
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zemljiSta, u skladu sa datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju
obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvriti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu
patnju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s
obzirom da treba da predstavija jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim namjenama |
funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura
mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i
dozivijaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;

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

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

- do donosenja Plana generalne regulacije Crne
Gore moZe se graditi na dijelu parcele, ako
nedostajuci dio parcele ne utiGe 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 nadin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drve¢a i wveéu pokrivenost krova zelenim
povrSinama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni
uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine
supstrata i koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se
odnosi na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih
zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprijedenje rasvjete,
foncepta  inteligentnih  zgrada  (upravijanje
potrosnjom energije glavnih potroSaca s jednog
centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekatal
na priobalnom podrudju. S obzirom da se oko 40%
energije tro8i u zgradama, EU je uvela propise
kako bi se osiguralo smanjenje ove potrodnje.
Kljucni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristkama zgrada 2002/91/EC (EPBD)
prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj§aju
svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene
minimalne zahtieve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za
postojece zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova
verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u
maju 2010. g., pojaava energetske zahtjeve
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Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata
potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu
treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaZnim
karakteristikama okruzenja buduéih objekata.
OdrZivoj potro$nji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u
sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao
ekonomi¢an i brz nadin za povecanje sigurnosti
snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija
gasova staklene baSte odgovornih za klimatske
promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time
| zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za
sistensku  sanaciju i rekonstrukciju postojeéih
zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne]
zastite novih objekata. Prosjedne stare kuée
godisnje troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje,
standardno izolovane kuce ispod 100, savremenel
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15
KWh/mz i manje. Energijom koja se danas potrosi u
prosjeénoj kuci, moZemo =zagrijati 3 - 4
niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najveéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore
energije — sundevo zratenje, vode, vazduha i dr.
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije,
posebno treba naglasiti potencijal kori§éenja
energije direktnog suntevog zradenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati  na
pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada 1
dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih
objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na
ambijentalnu i pejzaZnu sliku okrutenja kako se ne
bi narusila autentiCnost prostora. Solarni sistemi
moraju biti zastiCeni od unutrasnjih | spoljadnjih
kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorskel
karakteriSe 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 omoguéuju

koriS¢enje sunceve energije — za grijanje |
osvjetljavanje prostora, grijfanje vode (klasiéni
solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne

energije  (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu objekata, vrlo vaZnu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zradenja

Za poboljSanje energetske  efikasnosti
neophodno je Kkoristiti direktho sunéevo
zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na
sljedeée nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;

fotonaponske celije za proizvodnju elektri¢ne




energije.

Pri projektovanju i izgradniji objekata voditi raéuna
0:

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

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje]
predstavljaju barijeru i sprefavaju prodor sundevih
zraka lieti (kada je Sunce visoko) &ime se vrSi
redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije
i podiZe energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje
spreCavaju prodor toplote unutar prostorija u
[jetnjim mjesecima

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

- Polozaju objekata u odnosu na zasjendenost,
izloZzenost dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za
koriScenje sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima
gdje je njihova primjena uobicajena i opravdana, a
za znacajniju proizvodnju elektrine energije
pomocu ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i
ekoloskih parametara. Koristiti “daylight” sisteme
koji koriste opticka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, 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 pio¢icama umjesto da se
na postojeée krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plodice mogu imati i elemente za
grijanje poput onih za grijanje stakala automobila,
za toplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i
skladiStenje energije.

"~ "TEXTURED
. GLASS TILE

Tuscaly : SMOOTH,
.. JGLASS TILE GLASS TILE
™ 53 .

Mehanitka otpornost solarnih plogica je veoma
velika, dokazano je da su prilikom mehani¢kog
udara otpornije od klasiénih krovova od opeke,
gline, drveta. U sluaju implementacije ovakve
ehnologije, opstina Kotor, a i cijela drzava bi imala
fikasne ekonomske udinke, manju potrebu za
uvozom elektritne energije, samim tim manju
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zavisnost od drZzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna od
kljuénih prednosti s obzirom na globalni problem
zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da je to
ekolo3ki prihvatljiva energija, u &ijem procesu
proizvodnje nem negativnih uticaja na okolinu. $
obzirom na to da je ideja da se viSak proizvedene
energije skladisti za koriS¢enje po potrebi, na taj
naCin bi se moglo uticati na rastereéenje
elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i
daleko vecu efikasnost.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.

22 OBRAE}IVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
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NAPOMENA:
Urbanisticko — tehnicki uslovi su informacija iz vazeéeg planskog dokumenta o uslovima
gradenja na odredenoj lokaciji i kao takvi ne proizvode neposredno pravno dejstvo.

Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je rijesiti imovinsko — pravne odnose na
predmetnoj lokaciji




Postovani,

i
'

rna Gora .. Adresa: Palata Drago 336 Starj Grad,

C

Sti i 5330
Uprava za zastitu kulturnih dobaray Gora 8 30 KZE‘;@?Q‘; Gors
(iradanski biro opstine Kotor el + 5 833

e-mail: spomenici@t-com.me
' nmljeno: 2’5’3@ 2924\ —
"\ aciona] s end Reduibr) [Prtog  |Viijedaos
- alea kiasifikzciom znak .

: \ | 17.09.2024. godine
Lo/ W

j A ¥ A

|

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora
i
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: Podrucna jedinica Kotor.

1
i

Postupajuci po Va3em zahtjevuy, br. 03-333/24-4942-1 od 27.03.2024. godine, dostavljen 27.03.2024.
godine i zaveden pod brojem 05-106/2024-1, za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka
izrade pojedina&ne procjene uticaja za izgradnju objekata na lokaciji koju €ine kat.parc. 1002, 1004,
1006 i djelovi kat.parc. 1001/1, 1001/2,1003, 1005, 1007 KO Krimovice, prema PUP-u Opstine Kotor,
na kulturnu bastinu, Uprava za zagtitu kulturnih dobara, konstatuje sijedede:

Predmetna lokacija nalazi se uz istoény granicu katastarske opitine Krimovice i predstavlja integralni
dio zadticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora.

Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnikih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni odmaralitta |
kampovi T3. Na lokaciju koju ¢ine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i djelovi kat.parc. 1001/1, 1001/2,1003,

1005, 1007 KO Krimovice povr&ine 5 714 mZ, planiran je indeks zauzetosti < 10% i indeks izgradenosti
< 0.1%, spratnosti P.

Prostor u okviru kojeg se n:—ii!'azi predmetna lokacija je Studijom zadtite kulturnih dobara na podrudju
opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzaz.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sljedece mjere: mjere Vi — pedrucja nove gradnje.

MJIERE ViIi - PODRUCIA! NOVE GRADNIE
(Uvala Zukovica, Zagorski Pifesak, Bigovag, Platamuni)

Novi objekti se ne .{mr}‘u s graditi na vrhovima brda, linijama horizonta i na polfoprivrednom
zemljistu -

Novu gradnju planifati samo na mfestima gdje je vec zapoceta {Zagorski pijesak, Zukovica... )
kako bi se novim planskim rjesenjima ublazile negativnosti neplanski podignutih naselja;

-

sacuvati od svake gradnje siluete brda padina i linjje horizonta posebno na prostoru Krimovice.

Preadvidjeti oEuvanje" k:araktera zapadne obale uvale Bigova, kao i padina brda naspram sela
Bigove kao kompleks zelenila.

Nove objekte planirati po uzoru na tradicionalnu arhitektury - odabirom mjesta, organizacijom
prostora, oblikovanjem, odabirom materijala i poStovanjem mjerila {volumen objektal).

U arhitektonskom izrazu tradicionaine efemente interpretirati, a ne kopirati
Ograniciti visinu novih stambenih objekata na tri vidijive etaze

Za fasade predvidjeti r'ieutralne i nenametijive boje
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Uzimajudi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju
objekata na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i djelovikat.parc. 1001/1, 1001/2,1003, 1005,
1007 KO Krimovice, prema RUP-u Opitine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih
ara na podrudju opstine|Kotor uz poStovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

18a stav 1 Zakona o? zastiti Prirodnog i kulturno — Istorijskog podrucja Kotora je propisano da
kviru Podrudja Kotoraf i zasticene okoline, organ nadleZan za izdavanje urbanisticko-tehnickih
, odnosno glavni gra'ldski arhitekta, duZan da prije izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova,
osno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument odnosno urbanisticki projekat, organu
uprave nadieZnom za zastitu kulturnih dobara {Uprava za zastitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o
potrebi sprovodenja postupka izrade Pojedinacne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS
smjernicama za izradu Procjene uticaja na badtinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, a na osnovu &lana 18a stav 4 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno —
istorijskog podrucja Kotora, . kojim je propisano da je Uprava duZna da obavijesti podnosioca zahtjeva
0 potrebi sprovodenja Pojedinatne procjene, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinaéne
procjene uticaja za izgradnju .objekata na lokaciji koju &ine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i djelovi kat.parc.
1001/1, 1001/2,2003, 1005, 1007 KO Krimovice, prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bagtiny (HIA),
uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova.

Obradile:

Sofija Hajrizaj, arhitekta
Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog
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va za zastitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i
" enje prostora, Opétin';e Kotor, br. 03-333/24-4942-2 od. 27.03.2024. godine, dostavljenog
.2024. godine i zavedenog pod brojem UP/1-05-174/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
2gradnju objekata na lokaciji koju ine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i djelovi kat.parc. 1001/1,
001/2,1003, 1005, 1007 KO Krimovice, prema PUP-u Opitine Kotor, saglasno &lanu 102 stav 2 i &l.
101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 10/11, 44/17, 18/19), te ¢l.
18 i €l. 46 stav 2 Zakona o u:pravnom postupku (,SLlist Crne Gore br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
donosi:

. RIESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata na lokaciji koju &ine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i
djelovi kat.parc. 1001/1,1001/2,1003, 1005, 1007 KO Krimovice, prema PUP-u Opitine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zatite kulturne bastine, kroz
studijski pristup na osnovu prougavanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, kao i
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzainih vrijednosti
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja
Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke
analize Konzervatorskog projekta;

2. Novu gradnju-planirati poStujuéi-naslijedeno -mjerilo — volumen objekta i prostorne matrice
autenticnih ruralnih cjelina u okviru zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja
Kotora, zasnovanih na prethodno sprovedenim proucavanjima iz stava 1 ovog akta;

3. Nije nufno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autentiCnih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrudja
Kotora

4. Predvidjeti postavljanje viSe manjih objekata umjesto jednog koji bi bio nesrazmjerno veliki u
odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zagti¢ene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrudja Kotora, kao i namjenu predmetne lokacije — odmaraliita i kampovi;

i
5. PoloZaje i medusobne odnose novih objekata, uklopiti po principu mimikriénosti u odnosu na
zateceni ambijent i pejzaZ njegovog neposrednog okruZenja, koriste¢i minimalisti¢ki i puristicki
arhitektonski izraz; « |

6. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teiti kamufliranju i imitaciji (postavljanje kamenih
obloga preko savremene Kkonstrukcije), ve¢ autenti€nim izrazom ostvariti kvalitetnu
interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji
sadrZi mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

]
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7. U zavrinoj obradi fés;ade koristiti boje, zagasitih | tamnijih tonova, koje se uklapaju u opiti
tonalitet prostora bez upotrebe jakih vizuelno nametijivih boja koje odudaraju od tonaliteta
tradicionalne arhitekture;

Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje rijesiti u
skladu sa namjenom parcele — odmarali¥ta i kampovi (T3) i naslijedenom matricom uz
formiranje diskretnih staza i oéuvanje eventualnih zateenih autenticnih elemenata podzida i
meda koristedi tradipionaine tehnike i materijale.

Predvidjeti maksimalno moguce o¢uvanje zatecenog rastinja, a na svim slobodnim povréinama

v predmetne parcele ' formirati nove koncentracije autohtonog visokog zelenila u skladu sa

karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj lokaciji
[
' ]

3

Sadrfaj Konzervatorskog ‘;;rojekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blifem sadriaju
konzervatorskog projekta za 'sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru {"Sl.list Crne
Gore" br. 61/18). N

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Viada ili
pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava
gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji
ohjekata.

ObrazloZfenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, stanovanje }
uredenje prostora, Opstine Kotor, br. 03-333/24-4942-2 od 27.03.2024. godine, dostavljenog
27.03.2024. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-174/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova
za izgradnju objekata na lokaciji koju €ine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i djelovi kat.parc. 1001/1,
1001/2,1003, 1005, 1007 KO Krimovice, prema PUP-u Opstine Kotor, za predmetnu lokaciju,
konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se uz isto€nu granicu katastarske opitine Krimovice i predstavlja integralni
dio zasti¢ene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

Shodno Nacrtu urbanisticko-tehnitkih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni odmaraliéta i
kampovi T3. Na lokaciju koju ¢ine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i djelovi kat.parc. 1001/1, 1001/2,1003,
1005, 1007 KO Krimovice povrsine 5 714 m2, planiran je indeks zauzetosti < 10% i indeks izgradenosti
< 0.1%, spratnosti P.

Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom zatite kulturnih dobara na podruéju
opstine Kotor prepoznat kao prirodni pejzas.

Shodno Studiji zadtite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor su predvidene
sljedece mjere: mjere VIl — podruéja nove gradnje.




-IO psrl_
stangy
i l%

i \

i

MIERE Vif - PODRUCIA "NOVE GRADNIE
(Uvala Zukovica, Zagorski Pijesak, Bigova, Platamunij)

©  Novi objekti se ne smiju s graditi na vrhovima brda, linifjama horizonta i na poljoprivrednom
zemljistu :

» Novu gradnju planirati samo na mjestima gdje je ve¢ zapoleta (Zagorski pifesak, Zukovica... }
kako bi se novim planskim rjeSenjima ublaZile negativnosti neplanski podignutih naselja;
sacuvati od svake grodnje siluete brda padina i linije horizonta posebno na prostoru Krimovice,

®  Predvidjeti ofuvanjé karaktera 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 mijerila (volumen objekta).

s U arhitektonskom izrazu tradicionaine elemente interpretirati, a ne kopirati

*  Ograniciti visinu novih stambenih objekata na tri vidljive etaZe

* Za fasade predvidjeti neutralne i nenametijive boje

L)

Uzimajudi u obzir gore na\}edeno konstatovano je da se Urbanistitko tehnicki uslovi za izgradnju
objekata na lokaciji koju Cine kat.parc. 1002, 1004, 1006 i djelovi kat.parc. 1001/1, 1001/2,1003, 1005,
1007 KO Krimovice, prema PUP-u Op3tine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zatite kulturnih
dobara na podrugju opitine Kotor uz postovanje odgovarajucih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi o¢uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini
integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blitem sadrZaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("slLlist Crne Gore" br. 61/18).

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

kg
Shodno izloZenom, rijeSenc je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOQJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu kulture i medija,
u roku od 15 dana od dana prijema istog, a padnosi se preko ove Uprave.

Obradila:

Sofija Hajrizaj, arhitekta
Jelena Vidovi¢, etnolog antropolog
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VLADA CRNE GOR

Obradivad:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
I TURIZMA CRNE GORE
IV Proleterske brigade 19, B1060 Podgorica, Crna Gora

Rukovodilac izrade p!ana-odgovorfnjl planer;
,SLCG" br. 82/18 Odiuka broj: 07-6081

Cav.DottArch. Mladen Kreki¢

Dio planske dokumentacije: | )

by
URBANIZAM | |

L

!

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Prilog:

PLAN NAMJENE POVRSINA

L}

i

P
i

"S. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
Odluka o donosenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

1 -25N0N Brai nrilnna: ()79




CRNA GORA
UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Bruj: ¥17-106-392/24

Datum: 22.003.2024.

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500
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Katastarska opitiina: KRIMOVICE

Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 4

Parcele: 998, 1001/1, 100172, 1002, 1003, 1004
1005, 1006, 1007, 11571
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Dostavljeno:

“VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR?” d.o.o0.

Na Vas zahtjev
neophodne za i

f? \\

f
no-lice: J'ankovu: Marjja¥(za: Overseasla/s:sets management
f

—

poStanski fah 56, skdl_]dl‘l bb, Kotor, Crrna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 i%ﬁ é: &Q
c-mail: vodovod. kotor{@t-com.me we BA
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HBp¥tinszdog b i)

PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

ekretarijat za urbanizam, stanovanje i Primljeno, JA-AD - 20#‘-"——9‘)(1-

uredenje prostora UKotoru, /&° /0.20t5
OPSTINA KOTOR, CRNA GORA

Broj:  424¢

PREDMET: Odgovor na Va3 zahtjev broj '0373337 24- -4942. od 14.10.2024.god.

Nl B

(zaveden u ovom Preduzecu\pod brOJerh 47" ‘ 4 odf15* 10.2024. godine).
Py f'

.f"“

W)
s '\. N, \. -
( C\ } .—.“ G /f\ b )

kladu, /sa urbanlstlcko tehn[cklm uslowma \dostavljamo Vam uslove
zradu teh mcke dokumentaé:
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- Sekretarijatu za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora, Opstine Kotor

- Arhivi
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poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
telffax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-raluni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

%“P// Kotor: 4f. 0. (02%

Na osnovu priloZenih urbanistitko — tehnickih uslova broj: 03-333/24-4942 od 09.10.2024. godine,
(zavedenih u ovom Preduzecu pod brojem 4174 od 15.10.2024. god.) izdatih od strane ,Sekretarijata za
urbanizam, stanovanje i uredenje prostora” Opstine Kotor neophodnih za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju objekta, na lokaciji koju ¢ine kat.parcele 1002, 1004, 1006, 1001/1, 1001/2, 1003, 1005, 1007 XO
Krimovice, u obuhvatu PUP-a Opitine Kotor (”SI.Iig CG"- br 95/20), izdaju se:

(e A \WAUS
NS

_\ PROJEKT NO-TEHN]CKI USLOV] Y -~

\ v — /:____ ,‘_\, ‘7. {:x ':}
o~ M~ ™ Med
vonovon\\ po e NN

Za sada nema uslova za prlkljuéenje ob]ekta na. gradskl vodovodnl sistem. Pr:liljucenje postojecih i
planiranih objekata (te»t predmetnog\ob]ekta) mou;fce s@ ostvantl nakon _izgradnje vodovodnog
sistema, n]egovog tehmckog p{uema i prefiaje na. upravljanje lfodrzavanje\ovom Preduzecu. Prema

tome nakdnizgradnie vodovodnog snstema~‘ potrebno Je"ponovo obratm se ovom Preduzecu Za nove

uslove pr:kljucenja‘r i\ \\\\\\ \ \ ( f.u /; P e f/-"
Kako hi troskow :zgradnje Bili, ma_Il-‘j_I p[Lciektom predwdjetl sledece f‘ -_f

—— eSS \ N ‘{’}"/f«f:—-" \ Ny 0
1. Za vodovodm\prlkljucak potrebno jeda: objekat ima glavnl vodomjer sa_dva ventila- smjesten u Sahtu
sa laganiif’ metalnlm pokiopcem na. granltl parcele gdje prlkljucna cijev sa Jeiwnie povtsine prelazi na
privatnu parcelu aPnhkom ugradnje vodom jera netkoristiti-4 kugla ventileZ./Za sanjtarne vodomjere sa
prtrubmgama precnlka od, DNSO (2”] i vece kc;nsl.tltl komblnovane.vodomjerie (?Iavm vodomjer mora
biti dostupan-"ne smije’ Biti z/gkl;ucan I L, =\ \; [ e
2. Ukoliko objekat }ma vise- stambenlh |/|I| poslol}rmh jedlmca za‘-svaku jedlmcu postaviti poseban
vodomjer na ,prlstupacnom«mjestu (kao npr: stru;omjen) Ukohko postop protivpoZarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predv:djetl iposeban'\mdomjer u sahtu sa glavmm vodomjerom.
Ukohko je projektom- pred\ndena buster ptfmpa, potrebno ie. predwd jeti rezervoar kako pumpa ne bi
"direktno bila povezana na bt}dué: vodovodm 5|stem|1 tlme ometala snabduevanje drugih objekata.
Glavni projekat ViK-a koji, se dostavlja na saglasnost ovom\Preduzecu mora da sadri detaljnu
izometrijsku $emu sa jaan,def' nlsamm pozicijama svnh vodomjera’l preénicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 5ahta. Ovo se odnoskma/slucaj rekonstrukcue dogradnje ili nadogradnje postojecih
objekata. Ll
Na prikljucku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).

!-”

&

wn

KANALIZACLA
6. Na ovom podrugju za sada ne postoji mogucnost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjefavati individualno. Tom prilikom voditi raéuna da se
vodonepropusna septitka jama ili bio precista moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljutenja na

o
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poStanski fith 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325353 (032) 323071
c¢-mail: vodovod.kotor@t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moZe izvesti Sto
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden fe kao separatni sistem, $to znafi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano prikljutenje izmedu njih.

8. Ukoliko se u objektu predvidaju garaZe, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slucaj bududeg prikljufenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloZnika i separatora masti.

AWt
Projektno tehnicki usfovi vaZe 12 m;esecr ‘od dana :zdavanja rst:h 7 o~
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Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325
. posiove i saobracaj 865
privreda@kotor.me
A www.kotor.me
1604-319/24-2820 Kotor, 17.10.2024.godine

Aekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboradaj Opétine Kotor, na

osnovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/18,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odiuke o organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za urbanizam, stanovanje | uredjenje prostora, u ime Overseas Assets
Management DOO po punomoéju Jovanovié Marije ,za gradnju objekta na kat par
1002,1004,1006,1001/1,1001/2,1003,1005,1007 K.O.Krimovice,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se  vodni  uslovi za izgradnju  objekata na kat par
1002,1004,1006,1001/1,1001/2,1003,1005,1007 K.O.Krimovice koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,45 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih vada i nacinu njthovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam,stanovanje i uredjenje prostora,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/24-2820 od 16.10.2024. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 1002,1004,1006,1001/1,
1001/2,1003,1005,1007 K.O.Krimovice sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZzeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo ]

stambenokomunalne poslove Opétine Kotor UP/l 03-333/24-4942 od 09.10.2024 . godine,

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rije$eno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o upla¢enoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
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Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobrac¢aj Opétine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢&l. 13. Odluke ¢ organizaciji i
nadinu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- opstinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,Sl. list CG", broj 95/20), a rje$avajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opétine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRAGAJNO TEHNICK! USLOVI za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat. parc. 1002, 1004, 1006 i
djelovi kat. parc. 1001/1, 1001/2, 1003, 1005, 1007 sve KO Krimovice u obuhvatu PUP-
a Opstine Kotor (,Sl. list CG" br 85/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobrac¢ajnu povrsinu;

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbracajnice nizeg ranga;

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

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

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putni¢ka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u $emi turistickih autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

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

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
otekivanog intenziteta kolskog i pjeSatkog sacbracaja i mjerodavnog vozila;

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

- 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. 28pm);
- 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 vazecim Pravilnikom).

9, Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 60°, 90°) i boénih smetnji,
= dimenzionisati prema vazecim normativima,
. ,.,,},';-. t0, Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na sacbraéajnicu uraditi
2 .- \y zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ogekivanog intenziteta
2t =2 kolskog i pjeSatkog saobracaja;
11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobrac¢ajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na
“aag + ./ javnu saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i na¢in prikijucka) i projekat vertikalne i
Q;___L'ﬁ_‘_/ horizontalne signalizacije;
12.Saobra¢ajno tehnicku dokumentaciju prikljutka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;
13. Prije pocdetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutrasnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu. :

3

ObrazloZenje

Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor obratio
se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/24-2821 od 15.10.2024. godine
kojim se traZzi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat. parc. 1002, 1004, 1006 i
djelovi kat. parc. 1001/1, 1001/2, 1003, 1005, 1007 sve KO Krimovice u obuhvatu PUP-
a Opstine Kotor (,SI..list CG" br 95/20). ‘

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor broj 03-333/24-4942 od 09.10.2024.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTIT!: Protiv oveg RjeSenja moZe se izjaviti zalba
Glavnom administratoru OpStine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
priiema rjeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

Dostavljeno:
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