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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

. .| Crma Gora
Broj: 06-333/25-7420/9 Ry S
. | podgorica, 23.07.2026. godine VinISLa FStvo POSIOMOg
planiranja, urbanizma i
driavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu &lana 143
stav 2 Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list Crne Gore", br.19/25) a u vezi sa
g &lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore",
br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva “CARINVEST"
D.0.0. - Kotor, izdaje:
2 URBANISTICKO-TERNICKE USLOVE
y za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje novog objekta — sportski tereni, na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele |
4 br. 422, 426, 427, 428, 429/1, 429/2, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438, 439,
’ 451, 443, 444 i 1140/5 KO Krimovica, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine
Kotor (.Sluzbeni list Crne Gore”, br.85/20), Op$tina Kotor.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: [“CARINVEST" D.0.0. - Kotor =
6. | POSTOJECE STANJE
Katastarska evidencija

Prema listu nepokretnosti 455 — izvod, Podruna jedinica Kotorevidentirano je
sljedece:
- katastarska parcela 422 KO Krimovice, njiva 3.klase, povr3ine 4457 m?

Prema listu nepokretnosti 43 - izvod, Podruéna jedinica Kotor,evidentirano je sljedece:
- katastarska parcela 426 KO Krimovice, pasnjak 3.klase, povr$ine 470 m?
- Katastarska parcela 427 KO Krimovice, Sume 3 klase, povrSine 320 m?
- katastarska parcela 428 KO Krimovice, livada 3.klase, povrsine 3016 m?
- Kalastarska parcela 429/1 KO Krimovice, Sume 3 klase, povriine 929 m?

Prema listu nepokretnosti 932 — prepis, Podruéna jedinica Kotor,evidentirano je |
sliedece:
- Kkatastarska parcela 429/2 KO Krimovice, Sume 3 kiase, povrSine 220 m?
- katastarska parcela 430 KO Krimovice, pa$njak 3.klase, povrsine 710 m?




Prema listu nepokretnosti 845 - prepis, Podruéna jedinica Kotor,evidentirano je
sliedece:
- katastarska parcela 431 KO Krimovice, pa$njak 3.klase, povrine 1279 m?

Prema listu nepokretnosti 938 - prepis, Podruéna jedinica Kotor,evidentirano je
sliedece:

- katastarska parcela 435 KO Krimovice, livada 3.klase, povr3ine 790 m?

- Kkatastarska parcela 436 KO Krimovice, Sume 3 .klase, povréine 1560 m?

- katastarska parcela 437 KO Krimovice, pasnjak 3 klase, povrSine 845 m?

- katastarska parcela 440 KO Krimovice, njiva 3.klase, povrsine 1088 m?

- katastarska parcela 441 KO Krimovice, livada 3.klase, povrSine 6580 m?

- katastarska parcela 442 KO Krimovice, pasnjak 3 klase, povrSine 1640 m?

Prema listu nepokretnosti 892 — prepis, Podruéna jedinica Kotor,evidentirano je
sliedece:

- katastarska parcela 438 KO Krimovice, livada 4 klase, povrSine 860 m?

- kalastarska parcela 439 KO Krimovice, pasnjak 3 .klase, povrsine 350 m?

Prema listu nepokretnosti 818 - prepis, Podruéna jedinica Kotor,evidentirano je
sljedece:
- katastarska parcela 451 KO Krimovice, njiva 3 klase, povrSine 1138 m?

Prema listu nepokretnosti 866 — prepis, Podruéna jedinica Kotor,evidentirano je
sliedece:

- katastarska parcela 443 KO Krimovice, pasnjak 3.klase, povrsine 479 m?

- katastarska parcela 444 KO Krimovice, vinograd 3.klase, povrsine 2275 m?

Prema listu nepokretnosti 868 — prepis, Podrutna jedinica Kotor,evidentirano je
sljiedece:
- katastarska parcela 1140/5 KO Krimovice, pa3njak 4.klase, povrSine 1570 m?

Na navedenim katastarskim parcelama nisu evidentirani objekti.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja kat.parcele br. 422,
426, 427, 428, 429/1, 42972, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451,
443, 444 i 1140/5 KO Krimovica, nalaze se u Juznom reonu, u zahvatu Planske cjeline
- Zona 5, a u okviru Planske jedinice Krimovica.

Predmetna lokacija je u obalnom odmaku od 100-1000 m, van GUR-a.

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

Planska cjelina - Zona §

- Klju€na deslinacija za razvoj turizma,
- Razvoj turistickih rizorta;

. - Sport i rekreacija;




- Reafirmacija eko-kvaliteta podruéja i razvoja seoskog turizma
- Razvoj poljoprivrede, podsticanje maslinarstva, vinogradarstva i sto¢arstva

Shodno grafickom prilogu broj 07a Plan namjene povrsina, predmetnu lokaciju za |

gradenje, &ine katastarske parcele br. 422, 426, 427, 428, 429/1, 429/2, 430, 431, 435,
436, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 i 1140/5 KO Krimovica, koje se nalaze
u povrdinama za sport i rekreaciju {SR) i u drugim poljoprivrednim povriinama
(PD).

U tekstualnom dijelu plana za PovrSine za sport i rekreaciju navedeno je sljedece:
Povriine za sport i rekreaciju su povriine koje su planskim dokumentom namijenjene
razvoju sportsko-rekreativnih sadrZaja.

U zavisnosti od oblika rekreativne odnosno sportske aktivnosti gradana (potencijalnih
korisnika) sportsko-rekreativne zone/povrsine se dijele u dvije kategorije:

- sportske povrSine za aktivnosti usmjerene na rekreaciju koja se izvodi samostalno -
spontana rekreacija ($etnja, zabava, igra, razonoda, odmor u prirodi, plivanje i suncanje
1sl);

» sportske povr§ine za aktivne oblike rekreacije odnosno sporta, koji se odvijaju u
sportskim i drugim organizacijama ili za to posebno uredenim povrsinama, prostonimi
objeklima.

Ovim planom sportske i rekreativne namjene izvan ili u naselju mogu se planirati na
prostorima manje prirodne i ambijentalne vrijednosti, odnosno u skladu sa smjernicama
ovog Plana - povriine lokacije mora da bude uredeno ili prirodno zelenilo.

Takode, sportske i povrSine za rekreaciju mogu se naéi kao dopunske povrsine u
sliedeéim namjenama: stanovanje, centralne djelatnosti, turizam, 3kolstvo i socijalna
za$lita, mjesovita namjena, druge poljoprivredne povrsine, ostale prirodne povrSine i
povr$ine za pejzazno uredenje.

Na podruéju Opétine postaje izgradeni sportsko rekreacioni kapaciteti koji, uz dodatna
ulaganja, modernizaciju i prodirenja, te usmjerenje na sportski menadZment, mogu biti
izvanredni komplementi turizmu.

Prema predloZenoj koncepciji i planerskim uslovima za sportove predloZen je program |

sportskih sadrzaja i lokaliteta, koji treba da zadovolji zahtjeve posjetilaca za sportskim
aktivnostima (aktivno bavljenje sportom, rekrealivno bavljenje sportom i rekreaciyjom i
avanturisti¢ko bavljenje rekreacijom i sportom).

Aktivno bavijenje sportom podrazumijeva da se obavlja na terenima i sadrzajima Koji
omoguéavaju medunarodna takmitenja. Tereni treba da budu planirani i
dimenzionisani prema standardima medunarodnih normi za odredenu vrstu sporta.
Tako isplanirani i izvedeni tereni, koji su upisani u medunarodne liste za odrZavanje
turnira i takmicenja, produZavaju sezonu.

Za avanturistitke sportove planirani su atraktivni sportovi za koje priroda i prirodni
resursi Crnogorskog primorja pruzaju izvanredne mogucnosti jedinstvene u regiji
Mediterana:

- ispitivanje podvodnog svijeta i arheolo3kih spomenika u podmorju;

- voZnje Zitarama, na tvrdave i vidikovce; aktiviranje Zi¢ara i panoramskih vidikovaca
iznad Kotor, Prénja i Risna sa prate¢im sadrzajima -

- slobodno penjanje uz litice stijene;

- sportski lov i ribolov




' - sekundarna namjena: seoski turizam, sport i rekreacija;

' +Pravilnik o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta

projektovanje ove vrste objekata.

7.2

Za aktivno bavljenje sportovima predloZeni su sljedeci sportovi i lokacije:
- jedriliarstvo - klupski organizovano;

- sportsko ronjenje na potezu Platamuni - Trsteno;

- plivanje, vaterpolo;

- veslanje (centri uglavnom u Boki - Kotor, Orahovac, Préanj i Stoliv), - tenis;

Za rekreativno bavljenje sportovima i rekreacijom planirani su sljedeci sportovi:
- $etnja duZ obale, pje$atka staza uz obalu; voznje biciklima, rolerima duz staze uz
obalu; - plivanje i kupanje na svim plazama;

Obavezna je izrada Detaljne studije predjela sa vrednovanjem ranjivosti predjela.

Pravila i UTU-i za objekte na drugom poljoprivrenom zemljistu PD
- primama namjena; poljopriviedno gazdinstvo, poljopriviedni objekti (objekli
poljoprivredne i stotarske proizvodnje)

Pravila i urbanisti¢ko - tehnic€ki uslovi PUP-a i GUR-a

Urbanistiéko-tehniéki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za za$titu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisticko
tehniékih uslova, izjaSnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovali;

(.Sluzbeni list Crne Gore®, br. 84/26).

+Pravilnik 0 nadinu obraduna povrsine i zapremine zgrade (.SluZbeni list Crne Gore”,
br. 60/18).

Povrsine za obradun indeksa se obradunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafikim simbolima ("SluZbeni list CG", br.24/10
i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6: Upravljanje kapacitetima - Dio |
6.

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se |
sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.
Objekat projektovati u duhu sa tehniékim propisima, normativima i standardima za

Pravila parcelacije

Kalastarske parcele br. 422, 426, 427, 428, 429/1, 42972, 430, 431, 435, 436, 437, 440,
441, 442,438,439, 451, 443, 444 i 1140/5 KO Krimovica nalaze se u zahvalu Prostorno
urbanistickog plana OpStine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

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




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

Lokacija za gradnju moZe biti: - dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela, jedna
ili vide katastarskih parcela, dio ili djelovi jedne ili vise urbanistickih parcela, jedna ili
vi$e urbanistiékih parcela, odnosno sve moguce varijante kombinovanja navedenih
katastarskih i/ili urbanisti¢kih parcela.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojece kalastarske parcele i

2. kada urbanistitka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarskih parcela.

Oblik i veli€ina parcele

Urbanisticka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omogucava izgradnju i koris¢enje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

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

Pravila parcelacije i regulacije

' Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veliine,
oblika i povr$ine parcele na kojoj je moguce graditi objekat; Osnovne elemente
parcelacije ¢ine elementi urbanistitke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele,;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit,

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhiteklonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

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

Glanom 14 Pravilnika o nadinu izrade, sadrZini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (.SluZbeni list Crne Gore”, br. 84/26), propisano je da graficka |
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

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

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od sljedecih katastarskih parcela:
Katastarske parcele 422, 426, 427, 428, 429, 430, 431, 435, 436, 437, 442,438 i
1140/5 KO Krimovica po namjeni su PD.

—

 Katastarske parcele 444, 451 i 440 KO Krimovica po namjeni su SR.




Dio kat.parcele 443 KO Krimovica po namjeni SR (cca 425m?) ostatak je namjene PD.
Dio kat.parcele 441 KO Krimovica po namjeni SR (cca 4988m?) ostatak je namjene PD.

SR - sport i rekreacija
PD - druge poljoprivredne povrsine

Ukupna povrsina lokacije za gradnju iznosi 30576 m%,

Lokacija se nalazi u odmaku 100-1000m, van GUR-a.
Urbanisti¢ki indeksi su:

Indeks zauzetosti ....... 0,1

Indeks izgradenosti .... 0,1

- maksimalna spratnost - P+Pk

Op3ti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvr$iti rad¢is¢avanje i nivelaciju terena
i komunalno opremanje zemlji$ta, u skladu sa datim uslovima,
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba,
- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehani¢ko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi iskljugivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeolodkih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla;
- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen natin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no$enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom;
- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne
zaStite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne
vode;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu pazZnju obraliti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet
razhicéitim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno rjedenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi
opstoj slici i doZivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoscu i
kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuéi u obzir specifiénost podruéja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u

tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane matenjale;

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

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se mogu
| projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i vecu
| pokrivenost krova zelenim povr$inama, a kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena

' ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i koriS¢enih vrsta za ozelenjavanje;
|

Dio kat.parcele 439 KO Krimovica po namjeni SR (cca 66m?) ostatak je namjene PD. |

urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imali negativne uticaje, a isto |




73.

—

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr$ina namijenjenih za druge
namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil saobracajno
infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode (GL D),
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ineci na taj naéin 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 numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista - lokacije.

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

Podzemna gradevinska linija (G! 0) predstavija liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaZe). Iste mogu zauzimali vecu povrsinu od
gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj
povrsini moZe se naéi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....),
spajajuéi lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i |
zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viasniCke parcele ali ne smiju narusiti |
stabilnost susjednih objekata,

Povrsina obuhvacéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.




' saobracajnice (javnog prostora).

| Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaZa

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

Najmanja udaljenost u slu¢ajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
iskljuéivo na podrugjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u vec izgradenim
dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu prisloniti
uz regulacijski pravac, pa istaknuli dijelovi objekta ne smiju ulaziti u gabarit kolovoza,
te ako se i planiraju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kote javne

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se definide i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne
etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta ¢iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena, Objekat moZe imati vise podrumskih etaZa. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnitke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obratun 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 obrac¢un BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) mozZe biti zavr§na etaZa. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze bili
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.
Zavr$na etaZa moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznatena spratnost sa Pk, znati da se
moze korisltiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra ‘

Drugi parametar predstavlja maksimaino dozvoljenu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaZe + potkrovlje ili
povutena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 elaZe.

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sljemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Mjerenje se vrdi od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom. ,
lznad kote sliemena ili vijenca dozvolieno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze

Najve¢a visina etaZe za obratun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaZe do 3.5 m;

- za poslovne i hatelske javne etaZe do 4.5 m;

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

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moZe biti ve¢a od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko
- tehnickim uslovima.

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

Horizontalni gabariti

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina
ili savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.
Visina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti
kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do
2.0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno 80%
povrsine izmaknute kaskade.

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

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u Siroj zoni Opétine Kotor kao i ukupne
| seizmicnosti §ireg regiona, moze se zakljuiti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u zoni
vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska Zarista sa |
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visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novog, BudvaTBraji(:i, Bar |

i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio 1979.god. sa magnitudom
7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna razaranja sa intenzitetom od
IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom primorju, na duzini od preko 100
km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa na razvoj opsSine do danasnjeg
dana.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmike reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrZaja "Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna pratea podloga vaZzecdim Tehnickim
normalivima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrutjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava otekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatno¢om neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, $to je pribliZno ekvivalentno povratnom periodu vremena od
475 godina za sluéaj 10 % vjerovatnoe prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekala).

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

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju za3lite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16,
146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni

list RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim tenostima i gasovima (»Sluzbeni list CGu«, |

br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U cilju obezbjedenja zajlite od poZara primjeniti mjere propisane sliedec¢im zakonima i
propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (.Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16,
146/21103/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje poZara (,Sluzbeni
list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
valrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRJ",
br.8/95)
- Pravilnik o tehniékim normativima za zalitu visokih objekata od poZara (,Sluzbeni list
SFRJ, br.7/84)

- Pravilnik o tehnitkim normativima za za$titu skladita od poZara i eksplozija (.SluZbeni |

list SFRJ*, br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladiStenju i pretakanju
zapaljivihteénosti (,SluZbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladistenju
i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ®, br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju teénog
naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)
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Akt Ministarstva unutrasnjih poslova — Direktorata za zastitu | spasavanje, broj:
13-UPI-236/25-16088/2 od 08.09.2025. godine.

Shodno &lanu 9 Zakona o zasliti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 1 44/18),
pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostonje |
objekte gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradilista u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti
i zdraviju na radu.

Mjere zastite na radu

Shodno &lanu 7 zakona o zasliti na radu (,SluZbeni list RCG", br. 79/04, 26/10, 73/10,
40/11), pri izradi tehnike dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite na radu u
skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom.

Klima i reljef

Podruéje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage
zime i topla ljeta. To je umjereno topla ki§na klima sa vrelim ljetima i izrazenim ljetnjim |
sudnim periodom. Prosjeéna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u Kotoru je
veta od -3'C, a manja od 18°C. Prosje¢na temperalura najtoplijeg mjeseca je veca od
22°C. Srednja godi$nja temperatura vazduha je u arealu od oko 14°C, minimalna
=5 7'C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C.

Prosjeéan broj tropskih dana sa temperaturom Trax>=30 °C je 16 u avgusiu, a 42 u
toku godine. Prosjeéan broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u

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

obla¢nost t>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih
dana (srednja dnevna obla&nost<2/10) 18, a najmanji u februaru i decembru 1.

Prema srednjoj godisnjoj oblagnosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalnoj visini snijeznog pokriva¢a okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 dana
na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokriva¢ na podru¢ju Kotora je rijetka pojava.
Prema srednjoj godiSnjoj duzini sfjanja sunca Kotor pripada arealu od 1800 h/godisnje.
lako je obdanica najduZa u junu mjesecu (prosjena duZina dana je 15,2 sati) ukupan
broj sati sijanja sunca je najvec¢i u julu, prosje¢no 292h, odnosno prosjeéno
10.9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duZine dana je suntano.
Najmanja duZina trajanja osunéavanja je u decembru od prosjetno 35% duzine dana,
odnosno prosjeéno 3,2 h/dnevno. Srednja relativna vlaznost vazduha u okolini Kotora
je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vietar je sjeveroistoéni. U zavisnosti od distribucije vazduSnog pritiska, koji je niZi u toku
lietnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrucju se javlja nekoliko
vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom periodu iz pravca
sjeveroistoka. Jugo - je vlaZzan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela godine iz pravca
jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moZe se izdvojiti sjeverozapadni vjetar. U toplijem
dijelu godine javija se, za ovo podruéje veoma karakteristiCan vjetar - maestral koji
duva na kopno iz pravca zapad - jugozapad.
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USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha
Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovijeno je da lokalno
zagadenje u najveéoj mjeri poli¢e od saobracaja. On je najdinamiéniji u ljetnjoj sezoni i
nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru vz frekventne saobracajnice i u
gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivata ispod zakonom propisanih normi,
odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom kotorske Rive i to samo u
&picu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila slika stanja i kvaliteta vazduha

' na podruéju opétine potrebno je uspostaviti sistem mjemih stanica za pracenje kvaliteta

vazduha, kao i bazu podatka o praéenju kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema
pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrudju opStine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo program
ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izloZzene zagadivanju.
Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, &iji rezultali pokazuju da je zagadenost zemljisSta
u granicama dozvoljenog, izuzev prostora pored manjih komunalnih deponija i u blizini
najprometnijih saobracajnica.

- Planom su predvidena rie$enja kojim je spreéeno zauzimanje plodnih zemljiSta za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistiCkih kompleksa;

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ogranitava zauzimanje | unistavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mjere za spre¢avanje vodne erozije zemljita na velikim prostorima, a
narodito na podruéju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podloga.

Zastita voda

' U veéem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvori$ta na podrucju Opéstine su dovoljne |

izdagnosti i dobrog kvaliteta vode za pi¢e. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i
uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-40 godina, je,
uglavnom, nezadovoljavajuée, $to prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina vode u
sistemima.

Pored toga. u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, povlatenja
izvoriéta Skurda, §to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za vodosnabdijevanje.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljietnjem
periodu, narodito kod duZih su$nih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovnitvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljugivanjem kotorskog vodovednog
sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko primorje, avgusta
2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih koli¢ina vode dobrog
kvaliteta , u kritiénom ljetnjem periodu.

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

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vr$e se u kontinuitetu od 2004. godine, ali u
Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na konkretnim
lokacijama u opstini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone u posljednjih
nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na plazama, u skoro
svim primorskim op3tinama, prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i oCuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji op$tine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijeneéi samu konfiguraciju terena opitine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent svih
desavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zaslite i o€uvanja kvaliteta
mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume odrzivog urbanog
razvoja, planiranim rjedenjima se smanjuje pritisak na obalno podrucje i morski
akvatorijum i uvode rjedenja koja ée na dalji rok doprinijeti ofuvanju kvaliteta mora. U
tom smislu predvidena su odgovarajuéa rieSenja u domenu namjene povrsina,
izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaSlitu Zivolne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (.Sluzbeni list CG",
br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zaslitu prirode (.Sluzbeni list CG", br.54/16 , 18/19 1
84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivolnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-2188/2 od 11.07.2025. godine.

0.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE ’ |

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrugja i

naselja:

« zelene povriine namijenjene javnom koridéenju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo
oko administrativnih i javnih objekata i ulitno zelenilo);

» zelene povrSine ogranitenog kori§éenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista);
zelenilo predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

« zelene povrSine specijaine 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.

Sport i rekreacija, uz stanovanje i rad, spadaju u osnovne egzistencijajne funkcije
Zivljenja u naselju.
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Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze, kako
bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja kao cjeline,
tj. sistem zelenila treba da prali organizaciju urbanog sistema sa akcentom na
sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

Kategorizacijom planiranih namjena mogu se identifikovati sliedece zelene povrsine
ogranitenog koris¢enja:

Kategorya zelonda minimalni procenat ozelenjenasti na nivou
parcols

Zelendo stambenih objekata i blokova 25-30%

Zelenido indrvidualinih stamboneh 40%

obyelatn

Zelendo adminsirativneh cbjekata 20%

Zolendo posiovnih obekata 20%

Zelondo viersich objekatla 25-30%

Sportsko rokroatno poviiane 35-50%

Zelonido obpekata prosviete (dkale, vitdl) | 30-407% (uz uvalavanje normalva

L uredenih posebnam propsima)

Zelendo obyekata zdrivatva (doma 30-20%

2dronvia | drugth 2dravstvenih ustanova

Zelendo za turizam (holed) 3040%

Zelendo lursblivh naselja 3040%

Zelondo oko objekata naubdkog turema | 10%

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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

Opste mjere

1. Satuvali naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, Sume, vodotokove, postojecu strukturu naselja i ruralnih cjelina
i mrezu puteva kaji ih povezuju, obradive kultivisane povrSine, sakralne komplekse, i dr
2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kullurnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno satuvali i tretirati sa najvecom paznjom, i iskljuCivo na
osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama za$tite kulturnih dobara izradenim ili odobrenim
od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struni konzervatorski nadzor.

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

4. Obnova i revitalizacija autenti¢nih ruralnih cjelina moze se vrsiti na osnovu prethodno
izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ¢ée se definisati nivo i sadrZaj potrebne
dokumentacije. Za pojedina&ne objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrSice se
na osnovu konzervatorskih uslova.

5. O&uvali i obnoviti obradive povrsine, ukljuéujuéi palja, udoline i terasasta obradiva
imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustavili proces prenamjene
poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.

6. Gazdovanje Sumama sprovoditi u skladu sa odgovarajucim planovima upravljanja,
zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja i oéuvanja bioloSke raznovrsnosti, ofuvanja
| prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema
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7. Podsticali razvoj selektivnih vidova turizma, a narodito kulturnog, zdravstvenog,
ruralnog, sportskog, i1 dr.

8. Za razvoj turizma primarno koristiti postojece kapacitete napustenih ruralnih cjelina i
imanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovu konzervatorskih smjernica.

U grafickom prilogu 08b3 Plan podruéja Kotora-mjere zastite predmetna lokacija,
odnosno katastarske parcele br. 422, 426, 427, 428, 429/1, 429/2, 430, 431, 435, 436,
437. 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 i 1140/5 KO Krimovica, planirana je u
okviru povrsina Gradevinskog zemljiSta, sa Mjerama I, If i Il

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

Mjere | - autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa oéuvanom originalnom
parcelacijom

- Otuvalti prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- O¢uvati, obnovili i revitalizovali autentiéne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionaine
arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vriova
isl)

- Oé&uvali, obnoviti i revitalizovati obradive povr$ine, ukljuujuci polja, udoline i terasasta
imanja kao kljuéne elemente autentiénog ruralnog ambijenta.

- Ocuvali naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, 1 sl.)

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu 1 to
prvenstveno u pogledu odabira polozaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih
tehnika i materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerlo — volumen
objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moZe se vriti uz prethodno izdate
konzervatorske smjemice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne
dokumentacije, a za pojedina&ne izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija
vrSiée se na osnovu konzervatorskih uslova.

Mjere Il - zona izuzetnih prirodnih vrijednosti

- Ocuvali izuzetne prirodne vrijednosti prostora

- 1zraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrugja u skladu sa Zakonom o zastiti prirode
- U ovim zonama ne smije se planirati nova gradnja. ,
- Modalitete oGuvanja i koritenja prostora planirati kroz podsticaj i razvoj selektivnih '
vidova turizma i edukaciju.

- Uredenje vidikovaca, pjeSackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimalne
graditeljske zahvate, postujuci prirodne vrijednosti i odlike terena.

Mjere lil - prirodni pejzaz

- OQtuvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samoniklu
vegelaciju) - lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podruéja u skladu sa Zakonom o
zastiti prirode
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- Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti
kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa
sluzbama zastite prirodne i kulturne bastine,

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. oluvali liniju
honzonta.

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

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

Akt / Rjedenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore — Podru&na jedinica Kotor, Broj: UP/1-05-637/2026-4 od 09.07.2026.
godine.

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 19/25) i Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(.Sluzbeni list Crne Gore®, br. 41/25).

Neophodno je obezbjedili prilaze svim javnim objektima i povrSinama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih
dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi pozeljnog nagiba do
5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto Sirina ne smije biti manja od 1,30
m, ¢ime se omoguéuje nasmetano kretanje invalidskim kolicima.

13.

[ USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

—

14.

"USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/
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15. | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovali Zakon o vodama (.SluZbeni list
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,SluZbeni list Cme Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

—

16.

'MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

|/

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU B

1.

‘Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu ]
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovali sliedece preporuke
EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljutke potroda¢a na niskonaponsku mrezu TP-2 (lI
dopunjeno izdanje)
» Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehniki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog oplerecenja
Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

7.2

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

| Prikljuéenje na mre2u komunalne infrastrukture vrSi se prema postojecim, odnosno |
planiranim tehniékim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.

Za dio naselja koji nije moguce povezati na cenltralno postrojenje, odvodenje otpadnih
voda ée biti rijeSeno izgradnjom lokalnih postrojenja za tretman otpadnih voda.

Prema uslovima nadleZnog organa.

Akt ,Vodovod i kanalizacija* d.0.0. - Kotor, broj 2651/1 od 16.07.2025. godine.

17.3.

| Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske sabracajnice |
ili javnog puta. (jedan od preduslova).

Prilaz predmetnoj lokaciji tj. lokaciji za gradenje, ostvaruje se sa katastarske parcele
br.1171/1 KO Krimovica (prema Listu nepokretnosti 33 - prepis, nekategorisani putevi).

Prema uslovima nadleZnog organa.

Akt Sekretarijata za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj
Opstine Kotor, UP/] Br: 1606-341/25-2216-2 od 18.07.2025. godine.

17.4

Povrsine za skladiStenje otpada

Povrdine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravijanje otpadom) su povrsine
namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrSinama mogu se planirati objekti ‘
| u funkciji upravljanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na povrSinama |
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| Ostali infrastrukturni uslovi

| Opétina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladistnje neopasnog gradevinskog i

skladidtenja otpada potrebno je planirali rekultivaciju i sanaciju terena, u skladu sa
primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zatite Zivotne sredine. Na lokaciji u
neposrednoj blizini zatvorene sanitame deponije Lovanja (KO Kavaf), nalazi se
reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina kompostana u
Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrZajima upravija "Komunalno
Kotor™ d.o.o.

kabastog otpada. PredloZene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje Ledenice i u
juznom reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od majdana u
‘NaljeZi¢ima.

l

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:
-Zakon o elekironskim komunikacijama ("SI list CG", br.40/13)

-Pravilnik o &irini za&titnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje
i gradnja drugih objekata ("SI list CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriScenje

elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezivanje opreme i objekata ("Sl list CG", br.41/15) '
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionin mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (*Sl list CG", br.59/15)

- Pravilnik o zajednickom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (*Sl list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucuje na primjenu: |

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehni¢ke dokumentacije http:// www.ekip. me/requlatival;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture htp:/fekinfrastuktura ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura ekip.me/ekipfiogin.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost
mogu da zalrae otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Pribaviti potvrdu postojanja katastra elekironsko-komunikacione infrastrukture, |

' odnosno elektronskih komunikacionih instalacija na datoj lokaciji od Agencije za

elektronske komunikacije i postansku djelatnost.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA
| DRUGIH ISPITIVANJA
Geoloska grada
Podruje Opétine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloSkom gradom i tektonskim
sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog primorja. Smatra
se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i fluvijainom erozijom |

‘na fliu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva izgradene su od kre¢njaka, dok |
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su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao i Grbaljsko i Mréevo polje)
izgradene od fliSa. Generalno gledano, u gradi tla ucestvuju karbonatni sedimenti
gomje krede (mastriht) i foraminiferski kreénjaci gornjeg eocena, flisni sedimenti
srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Stabilnost terena, inZzenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u razhcitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrudju je uogen &itav niz takvih
procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrSinom terena. Uzrognici su
razliéite egzogene sile, a u prvom redu, povriinska i podzemna voda. Ti procesi su:
krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija.
Erozija je egzodinamitki proces koji predstavija mehanicko razaranje i hemijsko
otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem podzemlju. Erozija se dijeli na
regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom
i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom,

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

Hidroloske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno sloZzenom geoloskom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opétine Kotor. Generalno, dominantno
obiljezje ovog terena je izostanak velikih povrSinskih tokova. Rezullat je to znatajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrutju opStine
Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored velikih
padavina na Sirem prostoru opétine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer toka
podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih karbonatnih
stijena, te vodonepropusnih Klastiénih stijena-prije svega fliSnih sedimenata, kao i
' uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih izdani (akfifera)
dreniraju se najvete koliéine kradkih voda Crnogorskog primorja. To je rezultat, kao Sto
je veé navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao i razvijeni sistem kraskih
pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba navesti da se slivovi
znacajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor nalaze dobrim dijelom i na
teritorijama drugih opstina (Cetinje, Niksic..).

Do sada izvedena opseZna geoloska i hidrogeolo3ka istrazivanja rezullirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podru¢ju. Takode je utvrdeno da u
su§nom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje bocatna
(zaslanjena).

Na podrudju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podru¢ju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (.vrulje”), od kojih su najznacajnij
Sopot kod Risna i Gurdié kod zidina Starog Kotora, Uz njih od znagajnih hidrogealogkih
pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod Orahovca, Risansku spilju i
Morinjske i1zvore.
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Povrsinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siromasan povrSinskim vodama — tekuéim i stajaéim . Osnovni raziog
nedostatka veéih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih

karbonatnih sedimenata na ovom podruéju. To su tereni gdje padavine direkino poniru
u geolodki medij, pa i pored velikih padavina na irem prostoru opstine Kotor nema
markatnih vodotoka. Rijeéna mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i reZimu
padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa ve¢im vodama tokom kiSne sezone, a
sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijecna korita u toku ljeta presuse.
Kvantitativnih praéenje promjena rezima povrsinskih tokova u podru¢ju Crnogorskog
primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih praktino nije ni bilo. Najznacajniji
tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih tokova javlja se relativno veliki
broj bujiénih vodotoka na teritoriji opstine, Sto kao posljedicu ima ugrozenost okoline od
plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova su regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz
urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podruéje Kotora moze biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno kratki
i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podrucje
je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime ugrozavaju teren
i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru, dolazi do plavijenja.
Kotorska Riva, Trg od oru2ja, Gurdié, kao i jo$ par lokacija u Starom gradu, poplavijene
su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta koli€ina istiCucih podzemnih voda
na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa mora. Ova vrsta specifitnih poplava
moZe biti izrazen problem u buduénosti, uslijed predvidienih scenarija klimatskih
promjena. Zbog specifinih uslova ove urbane sredine, nema tehni¢kih moguénosti da
se problem rijesi sprieéavanjem dotoka voda, ve€ se mora traZiti naéin da se vode brZe
odvode sa povrsina koje plave.

- Bujiéni kanali

U Kotorskoj opétini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zastiéeni. Mozemo ih podijeliti na one iznad magistrainog puta i na bujiCne
potoke ispod magistrainog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrlo sloZenog geoloskog sastava, litoloSke osnove, klime i reljefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova
' zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla na
vapnencu i flisu, crice i antropogena tla,

Brdsko-planinsko podruéje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj naéin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemlji§ni pokrivac, koji je ostao sacuvan samo
u pukotinama, dzepovima i udubljenjima. Novije ogoljavanje kraskom erozijom takode
je uticalo na zemlji§ni pokrivag, koji je nestao poniranjem, a djelimicno se zadrzao u
pecinama.
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Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavija zavrSni dokument elaborata
seizmitke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena pogodnosli zone za |
urbanizaciju bili su: |
- Nagib terena,

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;
- Stabilnost terena,

- Nosivost terena;

- Seizmi¢nost.

Proratune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmickim podruéjima. Za polrebe
prorauna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim |
hidrometeorolodkim karakleristikama u zoni predmetne lokacije.

lzvréiti detalina geolodka istraZivanja tla i stijena u skladu sa Zakonom o geoloSkim
istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 70/26).

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA _ ’ |
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

katastarske parcele br. 422, 426, 427, 428,
o 429/1, 42972, 430, 431, 435, 436, 437, 440,
Oznaka uibanisticke. parcele 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 i 1140/5
_ KO Krimovica |
Povrsina urbanisti¢ke parcele m? 30576 m?
"Maksimalni indeks zauzetost 0,1 - |
Maksimalni indeks izgradenosti 0.1
Ukupna Bruto gradevinska povrdina 3057,60 m?
objekata (max BGP) o
Maksimalna spratnost objekata P+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjesavati
iskljuéivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa
normativima iz Pravilnika o blizem sadrZaju planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrdina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno

normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi: |
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~ Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm),
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno Spm, maksimalno 18pm);
» Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
» Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
~ Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimaino 14pm);
» Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm),

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

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
 svojstva podruéja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba vodili ratuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima 1
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da po$tuje ambijentalna svojstva podrugja, kroz upotrebu
kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala
vizuelna svojstva afirmiu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

' Imajuéi u vidu navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova),
dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikulame
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (‘prednja/glavna fasada”)
_planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje energotske efikasnosti

“Energetska efikasnost
' PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimalizaciju i pripremu tople vode,

glavnih potrosaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom
da se oko 40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo
smanjenje ove potrodnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da pobolj$aju svoje
propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je renoviranje u
toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojatava
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se
bar 20% polrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri Cemu treba
' voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaZnim karakteristikama okruZenja buducih objekata.

unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potrodnjom energije |
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| Odrzivoj potrodnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomitan i brz nalin za povecanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privieda ima pozitivan uticaj
na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede energije.
a time i zaStite Zivolne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih
objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo zratenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriséenja energije direkinog sunéevog zraéenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrugja sa vrlo povoljnim
parametrima sundevog zradenja sa prosje¢nom godidnjom insolacijom od 1350
KWh/KWp.

Solame sisteme treba maksimalno primjenjivali na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odiaganje otpada i dr.) uzimajuci u
obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi ratuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaZnu sliku okruZenja kako
se ne bi narudila autentinost prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od
unutraénjih i spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske karakterise veliki
broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zaslilu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski
uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju korid¢enje suneve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektriéne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata,
vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti suntevog zralenja.

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno sunéevo

zraéenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjelljenje prostora; |

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske ¢elije za proizvodnju

elektriéne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi ratuna o:

-Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba koncentrisali na juZnoj fasadi,

dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ograniCe toplotni

gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijeru i spre¢avaju

prodor sundevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrSi redukcija potreba za

dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.

-Primjeni elektriénih raletni i zavjesa koje spreavaju prodor toplote unutar prostorija u

| lietnjim mjesecima

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

1 -PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje sunteve energije i dr.

| -Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
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-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj |
zasliti, 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 elektricne energije pomocu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih
parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetia.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno koriséenje neiscrpnog resursa
- Sunéeve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisali u skladu sa
prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na &ijem krovu se vrSi
instalacija. U svim sluéajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i funkcionalnu
opravdanost koriéenja sistema za skladiStenje energije. U slutaju montaze
fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom o energetici,
neophodno je voditi ratuna da zemlji§te ima slabu upotrebnu vrijednost - neobradivo
zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog drugog otpada, mocvare $to je
u skiadu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi
Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opétine Kotora i Sire, je |
ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim plo¢icama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni paneli.
Solamne plodice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakala
automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati Praviinik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada ("SluZbeni list CG", br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala

OBRABIVACI URBANISTICKO- Branka Petrovié Tﬁ’m?ge.i'

| TEHNICKIH USLOVA: Nataga Bukni¢ 3,;,,‘{_",!.
’ 7
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PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana od 21.11.2025. godine i

| Listovi nepokretnosti od 21.11.2025.

godine, izdati od Uprave za nekretnine —

Podruéna jedinica Kotor

- Akt Agencije za zastilu Zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-2188/2 od
11.07.2025. godine

- Akt Sekrelarijata za razvoj
preduzetniStva, komunalne poslove i
saobracaj Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-
341/25-2216-2 od 18.07.2025. godine

- Akt Vodovod i kanalizacija® d.o.0. -
Kotor, broj 2651/1 od 16.07.2025. god.

- Akt Ministarstva unutradnjih poslova -
Direktorata za zaStitu i spaSavanje,
broj:  13-UPI-236/25-16088/2 od
08.09.2025. godine

- Akt / RjeSenje o konzervatorskim

uslovima Uprave za zaStitu kulturnih

dobara Cme Gore — Podruéna jedinica

Kotor, Broj; UP/-05-637/2026-4 od

09.07.2026. godine
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CRNA GORA Katastarska opltiss: KRIMOVICE
UPRAVA ZA NEKRETNINE Broj lista acpokretaonti:

PODR JUDINICA: XOTOR Broj plana: 12
Broj $17-106:216023 Parcele: 422, 426, 427, 428, 429/1, 42972, 430

0‘-‘”-06.07.‘”-“1.“2

Datse 21,11 2005, KOPIJA LANA 438, 439, 451, 440, 444, 11405
- 5.
Is
e
1ZVO0 [Z DIGITALNOG PLANA
Otradio:




UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj 106-919.1320172025
Datum: 21.11.2028.
KO- KRIMOVICE

Na osnovy &lana 173 Zakona o dr2avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG* br, 29/07, *Sl. list CG* br, 7310,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 & 17/18), postupajudi po zahijevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne

imovine , , 7a potrebe fzdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 455 - IZVOD

Podacl 0 parcelama

Mlan Nalin korilden Boa,

"I'Dj Mbtoj .l;:.:,d' Skica Datum upisa olica m.ﬂ, Oy “Mr klasa Povriina -11 Pribed

a2 2 2203002 Fuuve Fve 3. 1 W

11 NASLIEDE
_ 4457 7 48‘1‘4
Podaci o vlasniku ili nosiocu '
Marital beef « 10 bee) Narly nesloca prava - adresa | mjesto [| Omnov prava Odim prava
1110244207007 CAREVIC DUSAN MILEVA r»i- Ul

LASTVA  Lastva

Ne postoje tereti i ogranilenja.

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostor i izgradnji objekata ("SI, list RCG, br. |

oo =y s 4
'

064717 1 044/18)

Datum i vaijeme:  21,11.2025. 08:25:16 "
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-132022025
Datum:  21.11.2028,

KO: KRIMOVICE

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o driavnom premjeru i katastru nepokretnosti (*S. list RCG" br. 2907, *SI. list CG" br, 73/10,
03211, 040/11, 043/15, 0317 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i drzavhe
imovine , , za potrebe fzdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 43 - IZVOD

Podaci 0 parcelama
Pan Natin koriiden Boa.
Bre) Podbro) lg::&‘ Ska Datum wpisa ulica m.n) Ownoy luﬂl)lh klasa Povriina -3’ Pribed
426 1 0MUS016  JUZONTA um 7. L ERC 2]
1 KUPOVINA
a7 | 05082016 JDZONTA Sume 3. Usse T L
11 KUPOVINA VT,
F773 1 05082016 JUZONTA wia T Tiase g ja =AM
11 KUPOVINA
429 | 1 040672024 JGRUDE o= ), Lisie ml DAL
20020 KUPOVINA
4735 9.6%
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitnd brej - 1D brej Nazlv nosioca prava - adresa | mjesto Osooy prava Obim prava
COOO0U 171 24 CARINVEST DOO KOTOR S vopas T
LASTVA GRDALISKA BB KOTOR Xoeor

Ne posjtojc tereti i ogranifenja, . _:

Naplata takse oslobodena na osnovu Clana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i fzgradnji objekata ("SI, list ROG br

064/17 i 044/18) T T

b

Datum i vrijeme:  21,11.2026, 08:20.09



UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broy:
Datum:
KO:

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o dravnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG* br. 29/07, *Sl. list CG
032/11, 040711, 043/15, 037/17 & 17/18), postupajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i d

106-919-13202025
20.11.2025.

KRIMOVICE

imovine , , 7a potrebe fzdaje se

CRNA GORA

Ve L L A

AL L AL S S s

LIST NEPOKRETNOSTI 932 - 1ZVOD

njmlllo

Poduci 0 parcelama

Pla Natin koriiden Boa,

Bro) Pedbrof itk | Suin | Dotemwpta| o Pkl ooy Osoov sicants. kiasg | Povrlina m?)  Pribed

% 2 1 | 05002010 |GRUDE o 3. Utes L Ud
20020 ODLUKA DRZAVNOG OROANA

330 I | 05Uw20m0  JGRUDE TaIajak 3. Wlaae 7ict 0.
20720 DOLUKA DRZAVNOG OROANA oA,

930 * iy 083
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticnl brej « (0 brej NallY Doskoca prava - adresa | mjesto | Uhooy prava OSim prava

10X 00

LASTVA  Luan

CAREVIC DUSAN MILEVA

ul

Ne postoje tereti i ogranienja.

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planimnju prostora i izgradnji objekata (*S1. list RCG, br.
064117 1 044/18)

Datum i 'veijeme:  21.11,2025. 083251




95000000377

MERENEN IR REnR
WA L

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Hroj: 106-919-132042025

Datem:  21.11.2028

KO: KRIMOVICE

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o dr2avnom premjeru i katastru nepokretnosti (*Sh. list RCG® br. 29/07, *Si. list CG* br. 73/10,
032/11, 0s0/11, 04315, 03717 i 17/18), postupajuéi po zahijevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavae
imovine , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 945 - PREPIS

Podaci o parcelama

bro) Pedbrof Beoh | SO0 | Datum oplen| e et B FOinor sicans Kiaga | Povebima m3|  Prited
4 1 1200221 KGRUDE AR D, Kiase 1779 063
1 KUPOVINA
1279 064
Podact o viasniku Il nosiocu s
Maoent bee) - 10 beed NIy Nowioca Prava - saresa | myesio Prava Ubem prava
o000 347124 CARINVEST DOO KOTOR Svojima tn
LASTYA GRUALISKA BY KOTOR Koo

Ne postoje tereti i ogranifenja.

Naplata takse oslobodena na osnovu lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI, list RCG, br.
064/17 i 044/18) .

. ‘-‘

Datum i vrijeme:  21.11,2025. 05.34.03



UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-1320672028
Datum: 21112028

KO: KRIMOVICE

CRNA GORA

Na osnovu Clana 173 Zakona o dr2avnom premjeru | Katastru nepokretnosti (*S1. list RCG® br. 29/07, *Sl. list CG* be. 73410,
03V11, 02011, 0415, 03T/I7 | 17/18), postupajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavae
imovine , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 938 - PREPIS

Datum { vrijeme:

Podaci 0 parcelama
B Plan Potes Natin korilcen)a Ton.
Bro) Podbeof e | Suic | Dotum wpba) ey | atnt broj Osman sticanja kiasa | Porriime ml  prined
a1 1 16122020 [GRUDE Livada 3, Usee T 5]
n KUTOVINA
E3TA 1 V122020 JGRUDE sene J, lase 15¢44 1.3
1 KUPOVINA
437 i 16122020 KGRUDE Talapl J, Lase sy ¢ oAl
1" KUPOVINA
230 i IV12200 GRUDE W ¥ iise mﬁ FERE
i KUPMOVINA
) i 161200 [GRUDE 5 Lae (L 184l
I KUPOVINA
2 1 161200 [GRUDE TRk . e 0w (3]
1 KUPOVINA
12503 3488
rodaclt o viasniku ili nosiocu :
Maoinl brej - 10 bew) Naziv notieca prava - saresa | mjese Frava Ubim prava
QORI IF 3 CARINVEST DOO XOTOR Svipra m "
LASTVA GRUALISKA BB KOTOR Koor
Podaci 0 teretima i ograni¢enjiman
,I Bro, Rednl Datum g o e | o i
Bre) Pedbrojl Brol | ro | Rets Natia koritenja i ok Opls prava * i T,
Hipoleha '
U KOKEST MIPOTEXARNOG FOVIERIOCA
IIFOTEXARNE BARKE AD PODGOKICA,
50 VY) TALOSNE FEIAME 2 s :
JID)N‘JOM NOTAR Kh 1 wADt
oeuw A VANIA u xmuau
A XRANIM R LATE .
0)05 ’Ol lK)O\'OR 0 KIU’DH’U BI i "
_ PNOS02S | LI EEMEDG NOTERARNE. B um:is a6
440 - 2 Nava ), Mase PODGORICA-DAVADC KREDITA | "CARINY
i KOTOR-KORISNTK KREDITA.
$, FABRANA OTUDENIA, OPTERECENIA |~ =
IZDAVANIA U ZAX TTNGSTE BEZ
PISMENE SAGLASNOSTI b
POVILRIOCA
1, TRISTANAX KA NEFOSREDNO FRINUD: ) [ZVR
? OCWA.‘UA NAKON DOir?
FUTRAIVAN
' “lﬁﬂ - —
ORIST IINOTEKARNOG ROVIERIOCA
il | T RO
el : Livada 3. ilase 31,01 2028 GO, NOT BOR xmﬁwog. RAD!
14:53 OB EZBIEDENI A nm: VANIA U
2000 000 DOCURA SA KRAINIIM IOKOO-I
Q1 8320)2.000D. DGOVOR O XREDITU IRt Iq »L’l

21.11.2025, 0842 55




Poduci o teretima i ogranicenjima

Naplata takse oslobodena na osnovu &ana 82,
064/17 i 044/18)

Datum § vrijeme:  21.11,2025. 08.42.55

/
iro)  Podb Bro Redal Datum wplea
W/‘,ﬂf rv)l ok, | o | B Natia kostienja Vricme upisa Opls prava
PARTIR STSSSa il T a s Ol a5 s Sy
ZAXLIUCEN 1ZMEDU HIFOTEKARNE BANKE AD
POUGORICA-UAVAOC KREDITA | *CARINVEST"DOO
KOTOR-KORISNIX KKEDITA.
A TR ST s
lwAVAN!A AT
FIMENE SA HOTLRARNOG
POVIERIOCA $.0 4
' TRISTANAX. NA NEFOSREDNO mu}mno VR
l :Nlj‘l&l: {Z(MANJA DOAPJELOSTY
U KOREST MIPOTEXARNOG POVIERIOCA
IFOTEXARNE PANKE AD PODGORICA, PO A
OSNOVU NE. LZIAVE UZZ 373073 O
. 3103 2028 GOD, NOTAR PALIBOR KN m\m
: 0 MNIA ANIA U IZ.
: 2000 000 JOEURA SA ARARI ROXOM TE _
41612012 60D, UGONOR 0 KREDITU B (01,9332,
IREV A TR TLIA 32033 O 260 2023
[ZMEDU HITOTEXARNE BANKE AD
42 2 Palojak 3, Masc PIGORICA DAVAOC KRE namm 1 -cuwwm'ooo
14:53 UTUR-KORLSNIR RRBOIT,
« ZALRANA OTUDENIA, omutmu 1.l
IZDAVANIA U ZAXUP NEPOKRE B2+ 1ns
FISMEND $A HIPOTERARNOG '
POVIER
1, TRISTANAK RA REFOSREDNO munuo VR
12 COLAGANJA NAKON DOSPIELOSTI
m& }S'A.‘J’A
Jﬂ W

stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (*SI. list RCG, br.




SPI?‘AK PODNLIETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA
"'Pg,{f,‘;}‘ z;;:- Predmet Datom | vrijemse Podnositac Sadriina

Ao 106-2-919-1271/1-2025| 31032025 11:50 | HIPOTEKARNA BANKA mfgﬂdﬁ‘m" e
43110 106-2:919-1271/1-2025| 31032028 11:50 [ HIPOTEKARNA DANKA &t@kﬁlglu\mﬁxl’nmm e py ZeLoT
44210 106-2-919-1271/1-2025| 31032025 11:80 | HIPOTEKARNA BANKA iir”:hv& x'-‘a"""“' 2 K0 |

Datum i vrijeme:  21,11.2025, 084255

33
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-13207/2025

Datum:  21.112028
KO: KRIMOVICE

Na osnovu 8lana 173 Zakona o dr2avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG* br. 29/07, "SI, list CG' r . 73410,
032/11, O4VLE, 02318, 037117 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | 'drzavne
imovine , , za potrebe zdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 892 - PREPIS

Podac) o parcelama

Do) Podurs] Bro) [ Flm T e T . e v Je0- | Povrdina mY|  prinee

4w t UK GRUDE Livada 4, ase B0 (K]
I KUPOYIMNA

4 1 MUK [GRUDE [ratim 3. e L7 B
It KUPOVINA

12100 ' ’_(. r 188

Poﬂnci 0 viasniku ilf nosiocu :
1« 1D bray INAITY NOSIoCA Prava - adresa | mjesio Prava OB prave

SOOI 901 28 CARINVEST DOO XKOTOR Svopee P
LASTVA GRUALISKA BD KOTOR Kotor

Ne pos:(oje tereti i ogranitenja.

1* .
Naplata takse oslobodena na osnovu Clana 82, stav 4, Zakona o planimnju prostora | fzgradnji objekata (*S1, list RCG, br.
064/17 & 044/18)

.
)

Datum i vrijeme:  21,11.2025. 08:44:59 W
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-132082025
Datem:  21,11.2028
KO: KRIMOVICE

Na osnovu Clana 173 Zakona o drlavnom premjeru | katastru nepokretnosti (*S1. list RCG* br. 29/07, *Si. list CG* r 73/10,
03211, 040711, 0415, 03717 i 17/18), postupajuéi po zahljevu Ministarstvo prostormog  planiranja, urbanizma | ‘drzavne
imovine , , za potrebe izdaje se '

LIST NEPOKRETNOSTI 818 - PREPIS

‘

Podacl 0 parcelama i

Tan Natin korii Boa, i
Uro) Podbiru) uli:j“ Skicg | Datom uplal o0 P“'.“ t.“' bro) Osmov uk‘:,‘.f“ klasy | Porriina n’l hu
451 2 2112014 JGRUDE a3 e mo1
1 KUPOVINA :
118 1 1229
Podaci o vilasniku Tli nosiocu |
Maciint bee) « 10 bee) Naziv nosleca prava - adresa | mJcsio Fravm prava -
ORG24 CARINVEST DOO KUTOR Svojma 7
LASTVA GROALISKA BB XOTOR Kocoe

Ne postoje tereti i ogranienja.

Naplata takse oslobodena na osnovu Slana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i tzgradnji objekata ("SI, list %C(.; br.
064/17 i 044/18) N A

.
o

Datum § vrijeme:  21,11.2025. 08.47.47
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-13209/2025

Datum:  21.11.2025

KO: KRIMOVICE :

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drkavnom premjery i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG* br. 29/07, *SI. list CG* be. 7310,

03211, 040/11, Q43/1S, 037/17 & 17/18), postupajudi po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne
imovine , , za potrebe izdaje s¢

" LIST NEPOKRETNOSTI 866 - PREPIS
Poducl o parcelama
Dro) Pedbrof ln‘;'.,” smm Datum wpisa ulica P‘un(:‘; bev) m‘m m Porriiaa m Prided
44 I 20017 FOKO U"ﬂm TG Iy 024
10 KUPOVINA
s | 2007017 BOKO Vesognd J. Usse 27y ayxl
10 KUPMOVINA
27540 1o, “S006
] Y i
Podacl o viasniku ili nosiocu
Mzl Gre] » 1D roj Nazlv posioca prava - adresa | mjesto Froa USim prava
O30003IIeY 134 CARINVLST DOO KOTOR Svopma 1
LASTVA GROALISXA DB KOTOR Kotor

Ne postoje tereti i ogranitenja.

. 1 P
Naplata takse oslobodena na osnovu Clana 82, stav 4, Zakona o planimnju prostora i fzgradnji objekata (*S). list RCG, be;
064/17 1 044/18)

ey, SR

Datum i vrijeme:  21.11.2025, 08.48:29 o
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
KOTOR
Broj; 106-919-13210,2025
Datum:  21.11.2025
KO: KRIMOVICE
Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drfavaom premjeru i katastru nepokretnosts ("SI, list RCG* be, 29/07, *SI. list CG* r. 7310,
03211, 0s0/11, 043/15, 037/17 | 17/18), postupajuéi po zahtievu Ministarstvo prostomnog planiranja, urbanizma { Urzavne
imovine , , za potrebe izdaje se \

LIST NEPOKRETNOSTI 868 - PREPIS

Yoduci o parcelama

Plan Natin Kori( Boa.
Bro) Pedbrof u"’r jd: Sk Datem pisa| oy m: bro) Osnov uh:u? Masa | Povrilea m? Prikod
T | o007 LAZINE T T s A7
1 KUPOVINA
1570 T 047
Podaci o viasniku ili nosiocu 1L
Matiiad Bro) » 1D rej Naziv posioca prava - adresa | mjesto Prama Obim prava '~
0000002443124 CARINVEST DOO KOTOR Suavojma n
LASTVA GRDALISKA BB KOTOR Ketse
GIFXOTI019 CARLVIC MILAN MARKO Senvojna i
BUDVA  Krimovica
e L CAREVIC DUSAN MILEVA Seavezas i
LASTVA  Lastws 2. 3

Ne postoje tereti i ogranidenja. y
|

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i fzgradnji objekata ("SI, list RCG, br.

064/17 i 044/18) . b:v  np

Datum i. vrijeme:  21.11,2025 084921 0



R L R L L L S L LY ) Pau-llnuu]ll,

; .m‘;, _____wrhanizma | drzavne Imovine
% Crna Gora e o?/__’o 7- 2008 |
\ AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE L-ké W] At | ]- =
068251157
SEKTOR ZA 1IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI LIS __‘Jigq@{___*_
Broj: 03-D-2188/} Podgorica, 11.07.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direkloral za gradevinarstvo
Podgorica
UL, IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03.D-2188/1 od 07.07.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju zdavanja urbanistiéko-tehnixih uslova

Povodom vadeqg zahtjeve, broj 08-333/25-7420/2, kojim ste traZili midljenje o polrebi procjene ulicoja na
2ivotnu sredinu za gradenje novog objekla (sporiski tereni),na kataslarskim parcelama 422, 426, 427, 428,
42001, 42072, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 i 1140/5 KO Knmovica, u
opStini Kotor.a u cilju izdavanja urbanislitko-tehnickih uslova investitoru ,,CARINVEST" D.0.0 - Kotor,
obavjestavamo vas sledece

Uredbom o projeklima 2a koje se vrsi procjena uticaja na Zivolnu sredinu (.Sluzbeni list Crne Gore®, br. 20107,
.Sluzbenilist Cre Gore”, br. 47/13, 53/14 1 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je cbavezna procjena
uticaja na Zivolnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevali procjena uticaja.

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadraji planirani na predmetnoj lokaciji.
Smatramo da Investitora treba obavezali da, kada bude jasno definisao planirano sadriaje na
predmetnoj lokaciji, zatrazi Izjadnjenje o potrebi procjone uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine.
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Opitina Kotor—— || /5 el +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetniftva komunalne  fax. +3B82(0)32 325 865
poslove | saobrataj privreda@kotor.me
www. kotor.me
UP/I Br: 1606-341/25-2216-2 Kotor, 18.07.2025.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o op&tinskim i nekategorisanim putevima (*SI. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke o organizaciji i
na&inu rada lokalne uprave ("Sl.list CG"- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opétine
Kotor (,SI. list CG*, broj 95/20), a rjeSavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i dravne imovine, IV proleterske brigade broj 19, Podgorica,
donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke
dokumentacije za gradenje novog objekta — sportski tereni, na lokaciji koju &ine kat.
parc. 422, 428, 427, 428, 429/1, 429/2, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438,
439, 451, 443, 444 i 1140/5 KO Krimovica, u zahvatu PUP-a Op3tine Kotor (,SI. list
CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracajnu povriinu,

Kolske ulazefizlaze planirali iz saobraajnice nizeg ranga,

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih
prelaza, stajaliita javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobradaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljuéka 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 turistitkih autobusa, dostavnih
vozilaisl);

Radijuse skretanja pri ulaskufizlasku dimenzionisali prema propisanim normativima za
putnidka vozila ili mjerodavna vozila (turisti¢ke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrZaja,
o&ekivanog intenziteta kolskog i pje3atkog saobraéaja 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 povr$ina, elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafitkim 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, Spm, 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. 20pm, mak. 57pm);
- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. Spm, 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 vazeéim Pravilnikom).

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (307, 45°, 60°, 90°) i boénih smetnji,
dimenzionisati prema vaZeéim normativima;

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu prikljutka UP na saobradajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenzitela
kolskog i pjeSatkog saobradaja,

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobraéajno tehnicku dokumentaciju priklju¢ka na
javnu saobraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nadin prikljutka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobradajno tehnitku dokumentaciju priklju¢ka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima Koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije pogetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijje prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Ministarstvo prostomnog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, IV proleterske
brigade broj 19, Podgorica obratilo se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-
341/25-2216 od 07.07.2025. godine kojim se traZi da se izdaju saobracajno tehnicki
uslovi za izradu tehni&ke dokumentacije za izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje
novog objekta — sportski tereni, na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 422, 426, 427, 428,
429/1,420/2, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 i 1140/5
KO Krimovica, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drZavne imovine, broj 06-333/25-7420/6 od 01.05.2025.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjeenja moze se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Op3tine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro radun
530-0226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
priiema rjedenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplac¢ena je. . =

. : \‘\‘
Ovlaiéeno slpzbeno lice
Viadan Barovi¢ '
Dostavljeno: ot
Naslovu

2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi



podtanski fah 56, Skuljari bh, Kotor, Croa Gora
telfax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 07)
c-mail: vodoyo kotora t-comane  web: vodmodkotorcom
Ziro-ratuni: S10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (11B) S35-5260-13 (Prva hidnka)
PIB: 02083312 PDV: 92/31-D0835-8
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PREDMET: Odgovor na Va3 zahtjev broj: 06-333/25-7420/4 od 01.07.2025.god.
(zaveden u ovom Preduzecu pod brojem 2563 od 07.07.2025. godine).

Postovani,

Na Va3 zahtjev, u skladu sa urbanisticko tehnickim uslovima, dostavljamo Vam uslove
neophodne za izradu tehnicke dokumentacije.

Zainteresovano lice: ,CARINVEST” DOO Kotor

Prilog: Projektno - tehnicki uslovi (4 primjerka)

S postovanjem,
InZenjer za mapiranje i Sef sluzbe za razvoj, o Izvr3ni Direktor
aluriranje GIS-a projektovanje i invcstici]g,’.;;"- \ ,‘:'L';I'f,_ g
‘ \ m P. ,
v - ;"\_ . ! / o 4 o e .
CavorT eodora/ Dragi¢ Velemir e Markovaé Buro
Dostavljeno:

- Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Crna Gora;
- Arhiva;

Stranicalod 1



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

postanski fah 86, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
cmail: vodovod kotor@ t-comme  web: vodovodkotorcom
Ziro-raduni: $10-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) $35-5260-13 (Pryva hinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00835.5
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Na osnovu prilokenog nacrta urbanisti¢ko - tehnickih uslova br: 06-333/25-7420/4 od 01.07.2025,
godine (zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 2563 od 07.07.2025. god.) izdat od strane "Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drfavne imovine™ Crne Gore, neophodnih za izradu tehnilke
dokumentacije za izgradnju novog objekta- sportski tereni, na lokaciji koju ¢ine kat.parcele 422,426, 427,428,
42971, 429/2, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 | 1140/5 KO Krimovica, u
obuhvatu PUP-a Opitine Kotor (,SLlist CG®, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

vODOVOD
Za sada nema uslova za prikljulenje objekta na gradski vodovodni sistem. Prikljulenje postojedih i
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) modi ée se ostvariti nakon zgradnje vodovodnog
sistema, njegovog tehnidkog prijema i predaje na upravijanje | odriavanje ovom Preduzedu. Prema
tome nakon izgradnje vodovodnog sistema, potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzecu za nove
uslove prikljuéenja.
Kako bi trodkovi izgradnje bili manji, projektom predvidjeti sledede:

1. Zavodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjedten u 3ahtu
sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuna cijev sa javne povriine prelazi na
privatnu parcelu. Prilikom ugradnje vodomjera ne koristiti “kugla ventile®. Za sanitarne vodomjere sa
prirubnicama pre&nika od DNSO (27) i vede, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni vodomjer mora
biti dostupan- ne smije biti zakljucan,

2. Ukoliko objekat ima vide stambenih ifili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mijestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpolarna mreia
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom,

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

4. Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzedu mora da sadrli detaljnu
izometrijsku demu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i prednicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog 3ahta, Ovo se odnosi | na slufaj rekanstrukeije, dogradnje ili nadogradnje postojecih
objekata.

S. Na prikljutku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zadtitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil),

KANALIZACUA
6. Na ovom podruéju za sada ne postaji moguénost prikljulenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjedavati individualno, Tom prilkkom voditi raluna da se
vodonepropusna septiéka jama ili bio preéistaé moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja na

Stranicalod 2



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

podtanski fah 56, Skaljari bh, Kotor, Craa Gora
telifax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
cemail: vodovod kotora t-comame  web: vodovodkotor.com
Ziro-raluni: S10-179-85 (CKB) £20-14700-13 (HB) S35-5260-13 (Prva inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00835.5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljulenje mole izvesti $to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

7. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znali da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvajeni i da je zabranjeno kombinovano prikijulenje izmedu njih.

8. Ukoliko se u objektu predvidaju garale, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispultaju vode
sa sadriajem ulja, masti, benzina i slitno za slutaj bududeg prikljuenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju taloinika i separatora masti.

Projektno tehnicki uslovi vaie 12 mjesedi od dena izdovonjo istih.

Intenjer za mapiranje i Sef slulbe za razvo), lzvrdni Direktor

aluriranje GIS-a pto;ektovan]eiinwstkqe // UN2AC 2 =
S AT
r!codur.r// Dt;g Ve‘:mlr o g}‘f.’Markwic Puro
\ ~ 2., 3 \(‘\
Dostavijeno: 7
- Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine Crne Gore
- Arhivi
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Broj: 130 PL-236/25-1 61158512
Padgorica, 18.09.2025, podine

AENISPARSTAO PROSTORNOG PEANITRANIA URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
FODGORICA
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Broj: 13- UPI-200725- 150082
Pudeorica, D805 225, godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANHCANIA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
FODGORICA

Sliewtany Viruens zabitpest ot 0 883 25 03200 odd 0f BT 025 0line ree e b nien st dn el bpa 13
Sy 3h | edvOLE asks E3 T 2020 aatewt RODIIT si akd ok s i st s MiShenge or Naen U et
tehnichih wslova za teradu tehatche dobamuentscie 2 enadipe oheate < sportah tesen. na ks b Cane
katastanske parevle hroj 422, 430, 427, 42K, 4290 1202 430, $31805, 456, 437, 440, AT, 420 4380 139, A8, 245,
87 IS KO, Krimuvics uozatwat PHP-a opdtine 2 otor pptting Kotor, po pesdnosioct zabigevis "CARINVESTT
da o kotor.

Naken pregleda prito2enoe materijile « NACRTA UREASASTH KO TEANICKINT LSEOVA, a na oonova Slana 145
stav 3 Zokona o uredenju prustora ("Sluzbeni list Cme Gure®, br. 019/25), lana 34 stav 1 talka 6 Zakona o izgradnji
objekata ("Stuzbeni list Cone Gore®, br, 1928). clon B 89 Zakonc o 208580 1 spaavanie 1"Sta2beni fise Coe Goie”™,
br. (113007, O0S 0K, HS6M. (3211 e tn, PIRET 1 s 25g Sl 130 Zakeia o cyadivim (IS (TR R I SO T L M
("Shizhent Tiat Crae Gore™, he, Jo/00 TEE g AR/ 0 chea I8 Jubaody o ungasnanm pestpbi CShndbens Tist Croe
Gore™, be, S&2000 2002003 4 37007,

taje sledede:

M 1S ENE

— Pribvata se dustanient okt - NACK T DRBANIS LTS OTES INICEAT ESEONVA < aspebiaa definisanih sakonshib i
bt s ey Lo oo SR UM ST LA B TR N Corban e b et e e st wil pe2 i, e wslne il
SO DL DR O O

o Peitibom dzpradnge predineinmt bbb, siboabo s st b e e et Promel »Tpebesc e meam i ptne )
OPASNIH MATERILN (/apalid e tedniesdi b 2asiv iy o poeiab i s side - Ul thart o st lacine sa sl fivim 1ecnosiintia -
groovinma + DRUGING MEDIJIMA (u ssfiove pod pratskon) ca potrebe predusetiog tehnatnikos process, v okvirn objekia -
hompleks<a, porrehno e o sklade sa potrehaem tehnid ko dokumentaciam (Arfurekionihim, Gradevinskim s ViK-om’,
Fektrotehnickim (JS ¢ SS), Matinekin projelhtem @ ortalom porecboon ehnichom dukumentacnom. izraditi - ELABORAT
ZASTETE OB POZARA u b ladis s Zakonent o maful fspatavaniu ("Slueni et Cme Gore®, he 011307, 00508, 1RG0,
(32 10 008 56 LSt e 3200 Zakanom o caralivan tod aosdinen i pasovina 8L CGT B 1600, 402011 48018,
Ko - et iy garopdsime ah et dip ravedent o deetan o feac bttt il uslovar < Pravilnbom o
tehntking cthties i 2 zaienn warsme s pindhe koo bl and sasaa s Waedad o S L CGT, b, 9920120, Peavilaihom
O eITIE RN s bviing 2o teme oo vt Mliotizae i ST Ty SEXIT hr R8N Ieavilmy o whmickim
notTlivimg 23 deeradniu stedngensporskt naczomnily sodies s kablns ki snapain (781 B SERET, he, 2000700,
Pravitik o tehni¢kin normativima 2 fzuradnu nad el clekeocoensetshih Vodova nazisnog A6 od TRV do D0 kY
("SI dist SFRI™. b 65058, "SL st SRI7, b 15:92), Pravtod, o teltie%m aonnaliviia 2 elelimdne instalaene nishoy napony
("Sluabeit fist SERIT. be, S38K 0 SU8K 1 aspre 1781l 8107 b 2898 4 ostalin sehmcham propasion - stuntanlima (Son
delinity oblast zaltite o podara), v Sijem prschnom peitocy - walicken dijele ORRADRIT FZONE OPASNOSTL |
REZIEDNOSNA HASTOIANIY S8 NITHRAMA SASTHTE Of FARA KAO 1 URAVEZNO PROIERTOVATI
SEEHL ST JITRE AN NS [ S’ ; ‘ 1 ferer b enas it plack e poduee
PRUIERIOVA TR SRR =S s ;
Obyadslis W.
Nikala Galjevie ~Gsmustiing savjetnik T
Sef Odsjeka:

Goran SamardZi

?’! N ll)liw{' O
L (Mmodf
¢




4P Crna Gora

A g Uprava za zaititu kulturnih dobara

5 ¥28 | podrutna jedinica Kotor 2006
< N Ti T DA JE VJECNA CANA GORA

V ot N
//éfé‘/ 2R
Br. UP/1-05-637/2026-4

Datum: 09.07.2026 godine 5(9’333/2 5 7 4“?‘9/ g

Uprava za zastlu kulturnin dobara postupajuéi po Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i dr2avne imovine, br. 06-333/25-7420/5 od 01.07.2025. godine, dostavienog
08.07.2025. godine | zavedenog pod brojem UP-05-637/2025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za gradenje novog objekta (sportski teren) na lokaciji koju &ine kat parc. 422, 426, 427,
428, 429/1, 428/2, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444§ 1140/5
KO Krimovica, u obuhvalu PUP-a Opétine Kotor, saglasno &lanu 102 stav 2 i & 101 stav 2
Zakona o zaétiti kulturnih dobara ("SI list Cme Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te
&l. 18 i &, 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,S.list Cme Gore® br. 56/14, 20/15, 40/16
i 37/17), &lanu 28dZ Zakona o zasliti prirodnog i kulturno- istoriskog podrudja Kotora ("SI Iist
Crne Gore" br. 056/13, 013/18, 087/19 ,033/26), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za gradenje novog objokta (sportski teren) na lokaciji
koju éine kat.parc. 422, 426, 427, 428, 429/1, 429/2, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441,
442,438, 439, 451, 443, 444 | 1140/5 KO Krimovica

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zasdtite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prouavanja ambijentalnih, istonjskih,
kulturnih, urbanistitkih, arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti autentiénih ruralnih
cjelina Grblja. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okwiru
stilsko-hronclo$ke analize Konzervalorskog projekta;

2. Na katastarskoj parceli 430 i djelovima katastarskih parcela 427, 426, 428, 431, 436,
437, 438, 442, koje se nalaze u zoni lzuzetnih prirodnih vrjednosti, nije pnhvatljiva
osim vidikovaca i staza od prirodnih materijala;

3. Na katastarskoj parceli 422 moguca je izgradnja nenatkrivenog sportskog terena sa
travnatom podlogom;

4. Umjesto jednog objekia koji bi bio nesrazmjermo veliki u odnosu na nasfijedenu
rudfanu matrcy Krimovice, moguée je predvidjeti postavijanje vise objekata
tradicionalnih ruralnih gabarita,

5. Polozaje objekata predvidjeti zasnovano na prouéavanju razveja prosiome malrice
neposrednog okruZzenja predmetnog prostora, tako da djeluju kao da su nastal
spontano kroz vrijeme u skiadu sa Zivotnim potrebama lokalnog stanovniStva (nije

Stranicalodd

Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad, 85330 Kotor, Crna Gora
tel: +382 32 302 572
e-mail: uzkd kotor@utkd. gov.me



prihvatljivo objekte postavijati u medusobno strogo paralelnim 1 simetrilnim
odnosima),

8. Interpolacju savremenih objekata u pejza2nu sliku, zasnovali na arhitekturi
tradicionalnih rurainih objekata [ ! nstveno ledu_odabira

organizacio prostora | primjone tradick ‘ Ko I
ostovali nastipdeno mienic — volumen obj

7. U cokviru partemog uedenja predvidjeti sadnju adekvatnog raslinja, u svrhu
revitalizacije obradivih povrsina, ukfjudujui polja, udoline i terasasta imanja kao
Kjutne elemente autentiénog ruralnog ambijenta. (vodi ratuna o kompatabdnosh
novoplaniranog rastinja sa zatelenim zelenilom).

Sadr2aj Konzervatorskog projekta je potrebno uskiaditi sa Pravilnikom o bldem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kultumom dobru (“SLlist
Crne Gore” br. 51/18), koji je na osnovu ¢lana 103 stav 9 Zakona o zasliti kulturnih dobara,
donijelo Ministarstvo kulture,

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove kKoju osniva
Viada (&lan 122 Zakona o zadtiti kulturnih dobara, “Sl list Crne Gore” br. 49/10, 40011, 44117,
18/19) il pravnog lica koje ima odgovarajuéu kenzervatorsku licencu (&lan 106 Zakona o zastti
kulturnih dobara. “Sllist Crne Gore"” br. 48/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona
o za$titi kulturnih dobara.

Takode. &anom 101 stav 2 Zakona o zaditi kulturnih dobara propisuje se, da ako je za
sprovodenje konzervalorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna pnjava
gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

ObrazloZenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajudi po Zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 08-333/25-7420/5 od 01.07.2025. godine, dostavljenog
08.07.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-637/2025-1, za zdavanje konzervatorskih
uslova za gradenje novog objekta (sportski teren) na lokaciji koju &ine kat parc. 422,426,427,
428, 420/1, 42072, 430, 431, 435, 436, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 1 1140/5
KO Krimovica, u obuhvatu PUP-a Opétine Kotor.

Uprava je dana 04.08.2026. godine sprovela ispini postupak u predmetu broj 05-UPI-
637/2025-3. o &jim rezultatima su stranke uredno obavijedtene. U ostavljenom roku stranke
se nisu izjasnile,

Nakon uvida u dokumentaciju ikonstatuje se sljedece:

Shodno Nacrtu urbanistitko-tehniékih uslova na predmetnoj lokacii moguée je zgraddi
sportski teren sa parate¢im objektima spratnosti P+Pk | maksimalne bruto gradevinske
povrdine 3 057m’.

Predmetna lokacijn nalazi se u sjeverozapadnom dijelu kalastarske opStine Krimovica |
predstavijnju integralni dio zadtitene okoline Prirodnog | kulturno-istorijskog podruja Kotora,
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Veéi dio lokacije se nalazi u okviru prostora koji je Studjom zaslite kullumih dobara na
podrutju optine Kotor prepoznat kao Autentiéne ruraine cjeline, dck se manji dio lokacije
nalazi u okviru zone lzuzetnih prirodnih vrijednosti.

Shodno Studii zadtite kultumih dobara na podrudju opitine Kotor za predmetni prostor
predvidene su MJERE | - AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA
OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM;

Obnovu autenliénih ruralnih cjeling vrsiti u skladu sa odgovarajucim studgama zastite
ili konzervatorskim usiovima

Ocuvati prostornu matricu postojeéih rurainih cjelina | puteva koji ih povezuju
Ocuvali. obnoviti i revitalizovati autentiéne ruraine cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhiteklure (stambene i pomoéne zgrade, onginaini elementi uredenja dvonslta, vriova
isl)

Za ruraine cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji naru$avaju njihov
izgled izraditi planove sanacije prostora i objekata.

Obnavijanje istorijskih objekata vrsiti po principu cjelovite obnove ukljuCujuds i vijedne
elemente ontenjera, konstedi tradicionalne materjale i zanale.

Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuéujuci polja, udoline i
terasasta imanja kao kijuéne elemente autenticnog ruralnog ambijenta.

Oéuvati naslijedenu matricu polfoprivrednih parcela na poljima i terasaste
povriine podzidane suhozidnim medama koristeéi tradicionalne tehnike i
materijale

Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elomentima (ogradnim suhozidima | suhomedama, stazama, mlinovima, isl).

U autentiénim ruralnim cjelinama moguée je njihovo kontrolisano Sirenje i
poguicéavanje, koje ée se planirati na osnovu studija kulturne bastine il
konzervatorskih smjemica.

Interpolacije i novu gradnju planirali po uzoru na tradicionalnu arhitoktury i to
prvenstveno u_pogledu odabira poloZaja, organizacife prostora i_primjene
tradicionalnih _tehnika i _materijala. Posebno jo vaino_postovali naslijedeno
mjerilo - volumen objekata.

Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moie se vrsili vz prethodno izdate
konzervatorske smjemice, kojima ce se definisali nivo sadraj potrebne
dokumentacije, a za pejedinatne

izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacja vriice se na osnovu
konzervatorskih usiova.

MJERE Il - ZONA I1ZUZETNIH PRIRODNIH VRIJEDNOSTI;

Ocuvali izuzetne prrodne vojednosti prostora

Izraditi procjenu prirodnih vrjednosti podruéja u skladu sa Zakonom o zasuti prrode
U ovim zonama ne smije se planirali nova gradnja.

Modalitete oéuvanja i koristenja prostora planirali kroz podstica) i razvoj solektivnih
vidova tunzma i edukaciju.

Uredenje vidikovaca, pjeSatkih stoza i mjesta za odmor vrsili uz minimalne graditeljske
zahvate, postujuéi pnrodne vrijednosti i odiike terena.
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Shodno gore navedenom konstatovano je da je Nacrtu urbanistiCko-tehniCkih uslova za
gradenje novog objekla (sportski teren) na lokaciji koju &ine katparc. 422, 426, 427, 428,
42911, 426/2, 430, 431, 435, 438, 437, 440, 441, 442, 438, 439, 451, 443, 444 | 1140/5 KO
Krimovica, mogquée uskladiti sa Mjerama Studije zastite kulturnih dobara na podrudju opitine
Kotor, uz strogo poStovanje konzervatorskih uslova

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

Sadrzaj Konzervalorskog projekta je preciziran Praviipikom o Dblilem sad2aju
konzarvalorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturmom dobru (S1.list
Crne Gore, br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (&lan 122 Zakona o zadtiti kultumih dobara, Sl list Crne Gore™ br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/18) ili pravnog lica koje ima cdgovarajuéu konzervatorsku licencu (Elan 106 Zakona o zastili
kulturnih dobara, “Sl.list Cre Gore" br. 48/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zatitu kulturnih dobara, a shodno Clanu 103 stav 7 Zakona
o zaétiti kulturnih dobara, kao | shodno ¢lanu 26dz Zakona o zastiti prirodnog i kulturno-
istoriskog podruéja Kotora ("Sllist Crne Gore" br. 056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), kojim je
propisano da do donodenja Menadiment plana | Studija zaslite u skladu sa ¢lanom 26b ovog
zakona, u zastitenoj okolini Podruéja Kotora, urbanistitko-tehnicki uslovi i gradevinske
dozvole izdaju se samo u skladu sa fjeSenjem Uprave kojim se utvrduje da su projekina
dokumentacija, urbanistiéki parametn i namjena u skladu sa studijama zastite koje su dio
vatedh planskih dokumenata, kao i sa vaedim mjerama i reZimima za$lite kulturnih dobara,
odnosno donesenom pojedinaénom procjenom uticaja na bastinu (u daljem tekstu:
Pojedinatna procjena),

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

Shodno izlozenom, njeseno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture | medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Dr Petra Zdravkovit
direktorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- u spise predmeta
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