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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 333/20-13998

Kotor, 7.06.2021. god

Sekretarfjat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadleZan za
postupanje), na osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18; 63/18; 1119 | 82/20), clana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18), podnijetog zahtjeva Savié Branislav izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta na kat.parc. 399/2 KO Lastva u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor
(“Sl.list CG” —br 95/20)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Savi¢ Branislav

POSTOJECE STANJE

Na kat. Parc399/2 KO Lastva prema prepisu LN br 498 su livada 1 klase, dvori§te i
poslovne zgrade br 1 povrine 122 m2 spratnosti P+1 i poslovne zgrade br 2 povrine
695 m2 spratnosti P

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi u zoni industrije u odmaku od1000+ m.

Povrsine za industriju i proizvodnju su povrine koje su planskim dokumentom
namijenjene razvoju privrede, koja nije dozvoljena u drugim podrugjima.

Na ovim povrS§inama mogu se planirati:

1) privredni objekti, proizvodno zanatstvo, skladiéta, stovarista, robno-distributivni centri:
2) servisne zone;

3) slobodne zone, bescarinske zone i skladista;

4) objekti i mreZe infrastrukture;

5) komunalno - servisni objekti javnih preduzeca i privrednih drustava;

6) stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice)

7) objekti i sadrZaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;

8) smjestajni i zdravstveni objekti, djediji vrtiéi i rekreativne povrsine za njihove potrebe;
9) parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

Ovim planom industrija i proizvodnja planirana je van naselja i moze se planirati na
prostorima manje prirodne i ambijentalne vrijednosti, odnosno u skladu sa smjernicama
ovog Plana, na nacin da povrsine lokacije moraju da budu uredent ili prirodno ozelenjeni;
PredloZene lokacije za industriju i proizvodnju su u KO Kava&-KO Dub i KO Lastva-KO
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Glavati.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ini kat parc 399/2 KO Lastva ukupne povr$ine od cca3369m2.

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

| povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke 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 arhitektonsko oblikovanije i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikljugak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih

parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i

adaptaciju, novoplaniranih i postojeéih objekata kao i drugih sadrZaja na izgradenom i

neizgradenom gradevinskom zemljistu.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena

kroz dva osnovna principa definisanja urbanistikih parcela i to:

1. kada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.

Urbanisticka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava izgradnju i koriéenje

parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu

i/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),

odnosno za potrebe farmiranja povrSina javne namjene, vr$i se spajanje i preoblikovanje

katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljita &ine povr$ine djelova ifili cjelih katastarskih

parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna veli€ina parcele za gradnju u naseljima od

350m2, a za dvojne objekte 600m2.

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,

moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.

Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju namjenjenu industriji 0,5, a izgradenosti 1,2

dok je maksimalna visina objekta 12 m

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih

PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija ~ jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije

za gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija za
radenje objeata sadrZi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane

Uprave za nekretnine
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6566061.27 4685470.80
6566079.36 4685435.06
6566042.26 4685415.82
6566034.49 4685407.50
6565971.75 4685429.23
6565978.04 4685433.42
6565985.32 4685438.27
6566012.97 4685450.07
6566018.87 4685452.59
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povréine zemlje | vode (GL

0), koja predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekat/te, &inedi na taj nadin

zonu gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze
graditi jedan ili viSe objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini
mora biti prikazana graficki sa numeritkim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bogne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeé¢im objektima







ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija
je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

| T P Podzemna gradevinska linfja (Gl 0)

_______ ‘ predstavija liniju do koje je moguée graditi

A é? / podzemne djelove objekta (podzemne

/:'i _____________ T /ja’p etate). Iste mogu zauzimati veéu povrsinu
/- 4

; ‘ od gabarita objekta u nivou prizemlja,
e 7+ odnosno podzemna gradevinska linjja ka
: ‘ javnoj povrSini moZe se nadi na regulacionoj
: liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti

o ST roe ispod infrastrukturnih  objekata koje éine
e b javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske]
Y, L povr§ine....), spajajuéi lokacije u jednu
< N o L Jedinicu gradevinskog zemlji§ta. Na ostalom
frcommmmen- o dijelu (bocne i zadnje grad. linije) mogu sef
postavljati do ivice vlasnike parcele ali nel

smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Predusiove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povriina obuhvadena 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 botnih i zadnjih ivica parcele.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA
Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvrSi odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvréenih geologkih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleZnog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ* br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (,S| List SFRJ" br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraguna koristiti podatke Hidrometeorologkog
zavoda o klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
Konstrukeiju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
mijesanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom.
Na osnovu sadrZaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
eizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni 1X stepena
eizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZedim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmigkim podrugjima na teritoriji Crne Gore i
izraZava oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
odina, sa vjerovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
3.2 %, $to je priblitno ekvivalentno povratnom pericdu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
7astita od pozara
Preventivha mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na $to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ée omoguditi efikasnu zastitu,
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odnosno gasenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
ckirg normativima za hidrantsku mrezu i gasenje poZara (Sl. list SFRJ br 30/91)

K dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu opjekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/1 6) i Pravilnikom o
mjerdma za$tite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).

Shodno Clanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
tehnicke- dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomocne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim

zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

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

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrugja
(GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrina po odredenim principima i
u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja, oSuvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

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

= zelene povrSine namijenjene javhom korisc¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
@administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

= Zzelene povrSine ogranic¢enog kori§cenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povréina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i $kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

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

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

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zaStite, treba saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gudée) graditeljske
strukture, ali na naéin da se dio preostalih neizgradenih povraina rezervise i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeéeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 ma/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je miSlienje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/I-05-
335/2021 od 27.05.2021da nije potrebna izrada pojedinatne procjene uticaja izgradnje

objekata HIA i konzervatorske uslove .




Mjere 1V — savremena urbanizacija rurainih cjelina
(Podlastva, Radanoviéi, Krimovica, Kavac)

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisano prosirivanje izgradenog tkiva |
- Izgradnjg novih objekata moguéa je proguséavanjem ved izgradenog tkiva

- Nove objjekte prilagoditi karakteristikama terena, tj. o€uvati postojeéu topografiju

- Pri plagiranju novih objekata posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilo — volumen

objek

- Za fasade predvidjeti neutralne i nenametijive boje

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadleZni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nadin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i
dosljedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zaétiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su done$eni za ovaj prostor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretijivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguéa je izgradnja pomoénih objekata.
Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomoéni objekat
ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
Predmetna lokacija se nalazi u podru¢ju uslovne gradnje — moguéa je izgradnja objekata
sa ogranienjima u visini i poloZaju samog objekta (neophodna saglasnost Agencije ng
tehni¢ku dokumentaciju).
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15. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

16.|MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA
]Mogu(:a je fazna izgradnja

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1.Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG koji se odnose i na dalekovod koji prelazi preko
parcele.
17.2.Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postojeée saobraéajnice magistrale po Uslovima za
prikljuak od Direkcije za saobracaj

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske kumunikac. infrastrukt.postovati:




~Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, BR 40/13)

~Pravilnik o §irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (“Sl. list CG” br 33/14)

-Pravilnik o tehnigkim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriséenje elektronske
ikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezivanje opreme i
(“Sl. list CG" br. 41/15)

-Prayinik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koridéenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih 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)
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno €lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
("Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih istrazivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geolo$kih istraZivanja.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele kat parc 399/2KO Lastva - industrija
Povrsina urbanisticke parcele povrsina lokacije cca3369m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.5

Maksimalni indeks izgradenosti 1.2

Bruto gradevinska povr§ina objekata (max BGP)  [Cca 4042m2 na parceli postoji
objekat 1 u povrSini gabrita od 122
m2spratnosto P+1 i objekat 2 u
povrs§ini od 695 m2 spratnosti P

Maksimalna spratnost P+1 max visina objekta 12 m

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

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se
prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat moZe imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne
prostorije i pomocdne

prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun
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 tehni¢ke prostorije one ne
ulaze u obrac¢un BRGP-a.

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

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se




odreduje kroz dva parametra.

Za spratnost P+2, maksimalna visina novih objekata je tri
etaze + bez obzira da li su to npr. suteren +2 etaZe.
P+1+Pk

Objekal na ravnom lereny Objekat na terenu nagiba do 35°
Ps- max BO% etale ispod Ps- mox £0% etado ispod

P+2+Pk
Objekat na ravnem terenu Cbjekat na terenu nagiba do 35°
Ps- max. 80% etale ispod Ps- max. 80% etaZe ispod

15.5m
15m

5m

Najveca visina etaZe za obragun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaZznih 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 etate do 3.5 m;

za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

7a osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih
vozila, visina prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.
Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa,
s tim to visina objekta ne mote biti veéa od najvede
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisticko - tehni¢kim uslovima.

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

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se
maksimalna horizontaina duZinagabarita objekata na 24m za
prednju fasadu Koja €ini procelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etaZom iznosi 8
m. Navedenu pauzupo moguéno§céu koristiti za sadnju







visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog)
na jednoj urbanisti¢kojparceli iznosi 8 m, duZina objekta nije
definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni

efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajudi
sa morske strane.

Kota najniZeg zaravnatog terena uz objekat mozZe biti
formirana na visini najvi§e 1,0 miznad kote prirodnog terena,
a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti
rjeSenitako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada
se radi o pridrzavanju padina ilisavladavenju visinskih razlika
terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju
terenski uslovi, a nemaopasnosti od naru$avanja 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. Na strmim
terenima diji je nagib veci od 35° u podrugju uze zone
UNESCO zabranjena

je gradnja.

Zeleni prodorl- visoko zelenilo

Maksimalna visinska kota
objekta

Za spratnost P+1 maksimalna visina objekta je 12,0 metara.
Mjerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenag i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do maksimalne kote
objekta prema gore navedenom.

Predmetna lokacija se nalazi u podrudju uslovne gradnje —
moguca je izgradnja objekata sa ograniSenjima u visini i
oloZaju samog objekta (neophodna saglasnost Agencije n4
tehnicku dokumentaciju).

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje
vozila

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, sliededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni usiovi: minimaino 29pm, maksimalno 57pm);

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta







)

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno

143pm);

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

isvojstva podrucja

Smjerhice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno
u odnosu na ambijentalna

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturam
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaZiti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstuainosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentaln
svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata
tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostald
vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrudja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
moguénost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi rauna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekturel
ruralnog naselja i to minimum za procelje (‘prednja/glavnal
fasada”) planiranih objekata.

Preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

7032
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preporuena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim

monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta.

7

min 30% fasode moro biti obloleno prrodnim kamanom

- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje;
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
potrebno je izvréiti rasciScavanje i nivelaciju terena |
komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja

stabilnosti terena, potrebno je izvriti odgovarajuée saniranje







terena, ako se za to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet razligitim
namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i doZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativno$éu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifinost podruéja u pogledu obilnih
padavina (kife) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i
velikihn vruéina za vriieme [jeta, treba koristiti postojane
materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom:

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moZe
se graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne
utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se
indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistidku
parcelu umanje za nedostajudi dio parcele;

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

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje]
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje
rasvijete, koncepta inteligentnih zgrada (upraviljanje
potro§njom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog
mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mijeri
mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrugju. S
obzirom da se oko 40% energije troéi u zgradama, EU je
uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrodnje.
Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim karakteristikama
zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba
da poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske
efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
zgrade cCije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive
(010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojaava
energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba

vaditi rauna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama
okruzenja buduéih objekata. OdrZivo] potro$nji energije treba
dati prioritet racionalnim planiranjem potrodnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomidan i brz
nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baste odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time

| zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
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sanaciju i rekonstrukeiju postojecih zgrada, a zatim poveéanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare
kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje,
standardno  izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosje&noj kuéi, moZzemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
suncevo zragenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriscenja energije direktnog sundevog zradenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi rauna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi narusila autentiGnost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasnijth i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih
praZznjenja u skladu sa pravilnicima Koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koriSenje sunceve energije — za grijanje i osvjetliavanje
prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zragenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan izvorn
energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora:

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna o:

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

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spre€avaju prodor sunéevih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) ¢ime se vr$i redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podiZe energetska efikasnost
objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spregavaju prodor
toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

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

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori§cenje sundeve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima gdje je
njihova primjena uobi€ajena i opravdana, a za zna&ajniju
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ﬁodnju elektricne energije pomoéu ovih sistema,
. potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih,

ekonomskih i ekoloSkih parametara. Koristiti “daylight”
sisteme koji koriste opticka sredstva da bi podstakli reﬂeksijuﬂ
lomljenje svietlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihva
vijetla.
avremene tehnologije
olarni krovovi
eoma dobra mogucnost kada je u pitanju razvoj energetike
opStine Kotor a i Sire, je ideja kompanije Tesla, da je
efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim
ploCicama umjesto da se na postojede krovove stavljaju
dodatni solami paneli. Solarne plogice mogu imati i elementel
za grijanje poput onih za grijanje stakala automobila, za
oplienje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje
energije.
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Mehanicka otpornost solamih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od
klasicnih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju
implementacije ovakve tehnologije, opétina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikasne ekonomske uginke, manju potrebu
za uvozom elektricne energije, samim tim manju zavisnost od
drZava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektrigne
energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je &injenica da
e to ekoloski prihvatliva energija, u &jem procesu
proizvodnje nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na
o da je ideja da se viSak proizvedene energije skladisti zal
koriSenje po potrebi, na taj naéin bi se moglo uticati na
rasterecenje elektroenergetske infrastrukture,

manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko
ecu efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanistitko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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Graficki prilozi iz planskog dokumenta
Tehni&ki uslovi u skladu sa posebnim
propiso
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-867/2021

Datum: 15.02.2021.

KO: LASTVA

Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 2907, "SI. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043715, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu ROVCANIN VLADAN, BIJELO POLJE , za potrebe
LEGALIZACIJE OBJEKTA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 498 - PREPIS

Podaci o parcelama
. . Plan i Nadin kori¥éenja Bon. )
Broj Podbroj zgigﬁe Skica | Datum upisa| e, {ites ! broj Gsnov sticanys Kasa | Povesinam®  Prinod
399 2 4 09/02/2021 [LASTVA Livada T, Klase 2040 1428
14/20 KUPOVINA
399 2 4 09/02/2021 [LASTVA Dvoniite 500 0.00
14/20 KUPOVINA
399 2 1 4 09/02/2021 JLASTVA Poslovne zgtade u privredi 133 0.00
14/20 KUPOVINA
399 2 2 4 09/02/2021 [LASTVA Postovne zgrade u privred] 695 0.00
14/20 KUPOVINA
Ukupno 3369 1428
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati&ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Ubim prava
1609952150029 SAVIC SAVO BRANISLAV Koii3éenje 11
BUDVA SLOVENSKA OBALA BR.2 Budva
" &\"{’A@ \'\
3 o)
g";':' 3:l:._ %‘_:‘:) t
ey [l H
Podaci o objektima-i posebnim /djelovima
- Nadn Kdridéefi)a PD Prava
Broj Podbroj z“:g-},e \“;gjf ~Osnov sticahja Godina | Spratost/ Sprat Viasnik il nosilac prava
2 _Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
ivredi Svojina 171
w2 oA gnde u privied . ‘;z; SAVICG SAVO BRANISLAV 1609962150029
BUDVA SLOVENSKA OBALA BR.2
lovni T i Svojina 171
» 2 L Rhpmoter v privred ! 9: SAVIC SAVO BRANISLAY 1609962150029
0 BUDVA SLOVENSKA OBALA BR2
i jvredj I Svofina 1/1
o2 L RADmper o privredi 2 ‘9’; SAVIC SAVO BRANISLAY 1609962150029,
p BUDVA SLOVENSKA OBALA BR.2
d i i Svojina 1/1
» 2 2 g‘ﬁgn&igam o ¥ priviedi 0 69;’ SAVIC SAVO BRANISLAY 1609962150029
BUDVA SLOVENSKA OBALA BR2
i i i Svofina 1/1
2 2 R RADEEer v priviedi ! 49: SAVIC SAVO BRANISLAV 1603962150029
0 BUDVA SLOVENSKA OBALA BR2
. i i i Svojina 1/1
¥ 2 2 gg::ffﬁ“éf:’é’mr v priviedi 2 152 SAVIC SAVO BRANISLAV 1609962150029
0 BUDVA SLOVENSKA OBALA BR2

1/2

Datum i vrijeme: 15.02.2021. 14:00:20
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Podaci o teretima i o ranienjima
j| Bro Redni ; Datum upisa
. Broj - Podbrojl Bro) | pp brog Natin koris¢enja Vrijome tpi Opls prava
s el AP A A TUBEM ZEMLIISTU
% 2 1 1 I Poslovni prostor u privred; DUELU SUSIEDNE KAT. PARCELE BROT 3974 U
11:57 POVRSINI OD 1 M2
Ool0z72021 STy ek Na TUBDEM ZEMLISTU
9 2 ! 2 ! Poslovni prostor u privredi DUELY SUSIEDNE KAT. PARCELE BROT 3074 1
11:57 POVRSINI OD 1 M2
ooloa20m BoRapa rKTa NA TUDEM ZEMLIISTU
399 2 1 I Poslovne zgrade u privredi DUELU SUSIEDNE KAT. PARCELE BROT 3974 U
11:57 POVRSINI OD 1 M2
. 05/02/2021 Prekoratenje dozvole
%9 2 2 I 1 | Poslovni prostor u privredi OBJEKAT KOJl ODSTUPA OD DOZVOLE -
1159 PREKORACENJE KCRISNE POVRSINE ZA 129 M2
. ] 09/02/2021 PrekoraZenje dozvele
399 2 2 2 I Poslovni prostor u privred OBJEKAT KOJI ODSTUPA OD DOZVOLE -
11:59 PREKORACENIE KORISNE POVRSINE ZA 129 M2
X 09/02/2021 PrekoreZenje dozvole
399 2 2 1 Poslovne zgrade v privredi OBJEKAT KOIl ODSTUPA OD DOZVOLE -
11:59 PREKORACENIE KORISNE POVRSINE ZA 129 M2

Taksa naplaéena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura,
Naknada za kori§éenje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, naplaena na osnovu &lana 174 Zakona o
drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15,
037/17 i 17/18) u iznosu od 3 eura,

2/2

Datum i vrijeme: 15.02,2021. 14:00:20
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Sekreterijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

Postupaju¢i po Vasem zahtjevu  br. 03-333/20-13998 od 156.02.2021.godine,
dostavljenog dana 04.05.2021.godine i zavedenog pod brojem UP-05-335/2021, za
davanje misljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka Pojedinaéne procjene uticaja
na bastinu i/ili Konzervatorske uslove za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc.
399/2 KO Lastva, Uprava za zastitu kulturnih dobara, na osnovu &l. 18a stav 4 Zakona o
zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora (“Sl.list Crne Gore® br: 56/13,
13/18, 67/19), a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju, konstatuje
sliedede:

Predmetna lokacije se nalazi u jugozapadnom dijelu katastarske opstine KO Lastva uz
magistralni put Budva - Kotor i predstavija integralni dio zagticene okoline Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela
je Studijom zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor prepoznat kao Savremena
urbanizacija ruralnih cjelina.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, na predmetnoj lokaciji je predvidena
izgradnja objekta do maksimalne bruto gradevinske povriine 4.042 m2 i maksimalne
spratnost P+1+Pk. Na navedenoj lokaciji ve¢ postoje poslovna zgrada br 1 povrsine 122
m?, spratnosti P+1 i poslovna zgrada br 2 povrine 695 m2, spratnosti P.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene sljedece mjere:

MJERE IV - SAVREMENA URBANIZACIJA RURALNIH CJELINA

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisano prosirivanje izgradenog
tkiva;

- Planovima sanacije predvidieti mjere vizuelnog ublaZavanja
negativnosti nastalih nekontrolisanom savremenom gradnjom,
posebno na prostoru Krimovice;

- Izgradnja novih objekata moguca je poguséavanjem vec izgradenog
tkiva;

- Nove objekte prilagoditi karakteristikama terena, tj. oduvati postojeéu
topografiju;

81250 Cetinje, ul.NjegoSeva; Tel. 041/232 - 153; Fax.: 041/232-153; E-mail: uzkd@t-com.me



- Pri planiranju novih objekata posebno je vazno postovati nastijedeno
mjerilo — volumen objekata;

- U arhitektonskom izrazu fradicionalne elemente interpretirati, a ne
kopirati;

- Zafasade predvidjeti neutraine i nenametljive boje;

Uvidom u dostavijenu i raspoloZivu dokumentaciju utvrdeno je da se Nacrt urbanisticko —
tehnickih uslova za potrebe izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji
koju €ini kat.parc. 399/2 KO Lastva, u potpunosti moze uskladiti sa mjerama iz Studije
zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor, uz postovanje odgovarajuéih
Konzervatorskih uslova koji ¢e sadrzati i predlog sanacionih mjera za izgradnju na
predmetnoj lokaciji.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 399/2 KO Lastva, na kulturnu
bastinu (HIA), uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih usiova.

Dostaviti:
- naslovu;
- uspise
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Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekreterijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor br. 03-333/20-13998 od
15.02.2021.godine, dostavljenog dana 04.05.2021.godine i zavedenog pod brojem UP-
05-335/2021, za davanje misljenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu i/ili Konzervatorske uslove za izgradnju objekta na lokaciji koju
¢ini kat.parc. 399/2 KO Lastva, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i él. 101 stav 2 Zakona o zaétiti
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46 stav
2 Zakona o upravnom postupku (,Sllist Crne Gore* br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.
399/2 KO Lastva

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nadelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prouéavanja ambijentalnih, istorijskih,
kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti autentiénih ruralnih
cjelina Grblja. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Arhitektonski izraz planiranih objekta zasnovati na ukiapanju u pejza3nu sliku, sa
minimalistiCkim arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih oblika, uz
vjeStu primjenu (transponovanjem) arhitektonskih karakteristika tradicionalne
arhitekture zasnovane na prethodno sprovedenim prouéavanjima iz stava 1 ovog
akta. Posebno je vazno poStovati naslijedeno mjerilo - volumen objekata i
prostorne matrice postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju;

3. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé¢ optimalne zasnovane
na uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice
postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju, kao i na proudavanjima
ambijentalnih, istorijskih, urbanistiCkih, arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti
autenticnih ruralnih cjelina Grblja koji &ini integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog
[ kulturno-istorijskog podrucja Kotora;
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4. U zavrnoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje zagasitih i tamnijih
tonova koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora bez brendiranja jakim bojama
koje odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture:

5. Radi vizuelne sanacije i unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, parterno uredenje rijesiti u skaldu sa tradicionalnim naéinom, a na svim
slobodnim povr§inama predmetne parcel, narogito uz magistralu, formirati
koncentracije visokog autohtonog zelenila.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (Clan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 48/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (&lan
106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/1 9),
potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a
shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

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

ObrazlozZenje

Uprava za zastitu kuiturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekreterijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br 03-333/20-13998 od
15.02.2021.godine, dostavljenog dana 04.05.2021.godine i zavedenog pod brojem UP- -
05-335/2021, za davanje misijenja u pogledu potrebe sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na bastinu ifili Konzervatorske uslove za izgradnju objekta na lokaciji koju
¢ini kat.parc. 399/2 KO Lastva, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacije se nalazi u jugozapadnom dijelu katastarske opStine KO Lastva uz
magistralni put Budva - Kotor i predstavlja integralni dio zasti¢ene okoline Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna parcela
je Studijom zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor prepoznat kac Savremena
urbanizacija ruralnih cjelina.

Shodno Nacrtu urbanisticko - tehnickih uslova, na predmetnoj lokaciji je predvidena
izgradnja objekta do maksimalne bruto gradevinske povrsine 4.042 m2 i maksimaine



spratnost P+1+Pk. Na navedenoj lokaciji ve¢ postoje poslovna zgrada br 1 povrsine 122
m?, spratnosti P+1 i poslovna zgrada br 2 povr§ine 695 m?, spratnosti P,

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su MJERE IV — SAVREMENA URBANIZACIJA RURALNIH CJELINA

Uprava za zastitu kulturnih dobara je predhodnim aktom da nije potrebna izrada
pojedinaéne Procjene uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju &ini kat.parc. 399/2 KO
Lastva, uz obavezu postovanja Konzervatorskih uslova.

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

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

Shodno izlozenom, rije$eno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog rjedenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
prosvjete, nauke, kulture i sporta, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi
se preko ove Uprave.

DIREKTOR

. arh Bozidar Bozovié

Dostaviti:
- U spise
- Sekreterijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstina Kotor




Stari grad 317
85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora

Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvo] preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove | saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.Kotor.me

Br: 1604-319/21-1068 Kotor, 25.06.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opétine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 115 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027107, "Siuzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/1 8) i
¢l. 13. Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi®, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Savié Branislay za gradnju objekta na kat par 399/2
K.O.Lastva,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 399/2 K.O.Lastva koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/1 3).Na ovom lokalitetu ne postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Sekretarjjat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratioc se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/l br. 1604-319/21-1068 od 10..08.2021. godine
kojim trazi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 39972 K.O.Lastva sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resSenja,
Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo |
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/l 03-333/20- od 07.06.2021. godine.

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

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

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO SLUZBENO LICE

%NVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi
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"VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR'" doo
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" KOTOR - Zkaljari bb, podt. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-rauni: 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 535-5260-13 {Prva banka)
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - www.vodovodkotor.com
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: Tﬂ@[’l Kotor: [}.0G.'%

Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih uslova broj: 0303-333/20-13998 od
07.06.2021.godine, (zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 2709 od 14.06.2021. god. ) izdatih od
strane ,Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” neophodnih za izradu
tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta na kat.parc. 399/2 KO Lastva, u obuhvatu PUP-a Opitine
Kotor {,Sl.Ilist CG“- broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

1. Trenutno nema uslova za prikljuenje objekta na javni vodovodni sistem. Na ovom podrudju
postoji vodovodni sistem koji je u nadleZnosti mjesne zajednice. Prikljuenje postojecih i
planiranih objekata (te i predmetnog objekta) moci ce se ostvariti nakon izgradnje vodovodnog
sistemna, njegovog tehnickog prijema i predaje na upravljanje i odrZavanje ovom Preduzeéu.

2. Za vodovodni priklju¢ak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeSten u
Sahtu sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine
prelazi na privatnu parcelu.

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

4. Glavni projekat Vik-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzeéu mora da sadri detaljnu
izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i preénicima cijevi, kao i detalj
vodomjernog Sahta.

5. Na prikljugku, prije vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
ventil).

KANALIZACUA
6. Na ovom podrudju za sada ne postoji moguénost prikljufenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rje3avati individualno. Tom prilikom voditi ra¢una da se septitka
jama ili bio predista¢ moraju izhaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja na javni kanalizacioni
sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuCenje moZe izvesti $to jednostavnije kada
kanalizacioni sistem bude izgraden.

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

Stranalod2
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Projektno tehnicki uslovi vaZze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Projektant: VD Direktor: N
] = \ geaf‘/-{fﬂzo
Cavor Teodora 2-Kordi¢ Lazar
spec.sci grad. - <dipl.ing.mas.
Oy
...\"/"
DOSTAVLIENDO:
- Arhivi,

- Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Op$tine Kotor
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CRNA GORA

UPRAVA ZA SAOBRACAY
Broj: 04-5237/2

Podgorica, 02.07.2021.godine

Opstina Kotor 5//

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje
Kotor

PREDMET: Zahtjev za izdavanje saobra¢ajno - tehnickih na kat parc 399/2, KO Lastva
Objekat: Rekonstrukcija magistralnog puta M-2 Herceg Novi-Tivat- Budva, dionica: Tivat-Jaz

UvaZeni,

Dana 14.06.2021 godine dostavili ste nam zahtjev br:04-5237/1 u kojem traZite da propi$emo
saobracajno tehnicke uslove za izgradnju na kat parc 399/2, KO Lastva, na magistralni pit M-2
Tivat- Budva, a po zahtjevu Savi¢ Branislava.

Budu¢i da se predmetna parcela naslanja na dionicu magistralnog puta M-2 koja je predmet
rekonstrukcije, u prilogu dopisa Vam dostavljamo izvod iz revidevanog glavnog projekta
rekonstrukcije magistralnog puta M-2 dionica : Tivat -]az.

U odnosu na va$ zahtjev za propisivanjem uslova, projektno rje$enje koje projektant treba da uradi,
mora biti u potpunosti uskladeno sa dostavljenim izvodom revidovanog glavnog projekta kao i sa
dostavljenim UTU uslovima izdatim od strane op$tine Kotor br:0303-333/20-13998 od 07.06.2021
godine. Dodatno, prikljuéak mora da zadovolji uslove bezbjednog prikljugenja koji izmedu ostalog
propisuju:

- neophodnu preglednost na ta¢ki prikljutka na maglstralnl put

-neophodnu $irinu u odnosu na mjerodavno vozilo

-neophodnu saobracajnu signalizaciju

-kao i sve ostale parametre propisane standardima u upotrebi u Crnoj Gori.

Projektno rjeSenje je potrebno dostaviti Upravi za saobraéaj na prethodnu saglasnost prije potetka
izvodenja radova.

S poltovanjem,

Obradili:

Nikf; arnaut dipl.ing.grad
Radojica Poleksié dipl.ing.grad
Il receess,

Dostavljeno:
- Naslovu
- Al




