URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj,0303 —2277/19

Kotor 20.03.2019

Sekretarijat 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 1 63/18) i Clana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i
turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18) i podnijetog zahtjeva od
strane Raskovi¢ Marka izdaje

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

Za izgradnju turistickog objekta | objekta (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju
postojeceg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanistickoj parceli/lokaciji UP115
blok 2, ,koju Cine katastarska/e parcela/e dio kat par 584/2 i dio kat par 585/3 , KO

Prijeradi, u zahvatu plana LSL Grbalj I(“Sl.list CG” — Opétinski propisi br. 14/10)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: Ragkovié Marko

POSTOJECE STANJE

Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta ,
Katastarska parcela je u listu nepokretnosti je oznacena kao gradevinska parcela i
neplodno zemljiste

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

TURIZAM

Planirani objekat je turisticCke namjene. U turistickim naseljima se mogu graditi
stambeno turistiCki objekti vile.Veli¢éina namjenjene parcele namjenjene izgradniji
stambeno turistiCkog objekta i vila mora biti dovoljna da primi sve sadrzaje koji su
uslovljeni konkretnom namjenom objekta , kao i prate¢e sadrZaje uz postovanje
urbanistickih parametara.Dozvoljena izgradnja iskljucivo slobodno stojeéih objekata.

Na parcelama sa namjenom turisti¢kog naselja moze se graditi:

Stambeno-komercijalni objekat( stambeni objekat sa sobama za izadavanje,
komercijalni sadrzaji iskljucivo ugostiteljskog karaktera)

Drugi objekti na parceli ( prate¢i objekti kao $to su garZe , nadstre§niceza bazen,
nadkrivene terase i sl ) PovrSina drugih objekata ulazi u BRGP ukoliko spratna visina
prelazi 2,4 m Maksimalna spratnost drugog objekta je P ( prizemlje),bez moguénoséu
koriS¢enja potkrovlja . Maksimalna visina slemana ovih objekata je 4,5m.

Nije dozvoljena izgradnja

Poslovnih objekata

Objekata servisno-usluZnih dijelatnosti( benziske stanice, perionice vozila i sl)




Objekti proizvodnog zanatstva

Pravila parcelacije

7.2.

Urbanisticka parcela 114 u bloku 2 se sastoji od dijela kat par 584/1 KOPrijeradi

| 7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija prema izvodu iz Plana
Gradevinska linija je od puta na zapadnoj strani udaljena 5,00m od planiranog puta
Najmanja moguca udaljenost vila u zoni stambeno turisticke namjena i vila je 6,0m,
odnosno 72 visine viSeg objekta . Objekat ne sme zaklanjati osuncanje drugom objektu
viSe od polovine trajanja direktnog osuncanja.
Najmanje ostojanje osnovnog gabrita objekta i linije susjedne gradevinske parcele je
Na dijelu boénog dvorista sjeverne orjentacije 2,5 m
Na dijelu boénog dvorista juzne odnosno isto¢ne orjentacije 3,0m
Minimum 35% povrsine parcele je neizgradena, uredena zelena povr$ina.

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

Prema karti seizmi¢ke mikroreonizacije Kotor se nalazi u zoni inteziteta 9 stepeni MCS.

[ USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelene povrsine na parceli treba da iznose najmanje 10 do 15 m2 po jednom korisniku na
parceli pjeSaCke povrsine su pokrivene ili poploane staze , kao pristuoi kuéama , trotoari
oko kuce i dje€ija igralidta (djelovi) . Oni iznose 2,0m( za visoke) do 6,0 m2 za niske
objekte po jednom stanovniku povrsine za parkiranje iznose 0-3,75m2 po jednom
stanovniku.

11

USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povr$ine uokviru
ulica, trgova, SetaliSta, parkova i igraliSta po kojima se krecu lica sa posebnim potrebama
u prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji
ne mogu biti veci od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanja lica u
invalidskim kolicima, Sirina pijeSackih staza iznosi 150cm. Savladavanje visinske razlike
izmedu pesacke povrsine i prilaza do objekta vr$i se rampama za pjesake i invalidskim
kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepeni$tem i podiznim
platoima, za visinsku razliku veéu od 76cm. Savladavanje etaznih visinskih razlika vr$i se
unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parceli se moze graditi drugi objekti maksimalne visine 2,4 m kao prateéi objekat
garaza i pomocéni objekat ostava. Povrsina drugih objektata na parceli se uraéunava u
ukupnu BRGP objekta ukoliko njihova spratna visina prelazi 2,4 m.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

=)

15

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

Z

—

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio su uslovi od nadleZnog organa

17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio su uslovi od nadleznog organa
17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
18 | GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisti¢ke parcele UP115 blok 2
Povrsina urbanisti¢ke parcele 1009 m2
Maksimaini indeks zauzetosti 0,25
Maksimalni indeks izgradenosti 06
Bruto gradevinska povrsina 605m?2
objekata (max BGP)
Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk
Maksimalna visinska kota objekta 9m od prizemlja objekta do vrha kosog krova
Parametri za parkiranje 1 parking na 50 m2objekta
odnosno garaZiranje
vozila




Smjernice za oblikovanje i Smjernice urbanistickog oblikovanja gradnje na
materijalizaciju, posebno u odnosu |parceli

na ambijentalna Cilj smernica za urbanistiCko oblikovanje je da
svojstva podrudja formuliSu nacin, postupak i pravila formiranja
ST urbanisti¢kih sklopova po urbanisti¢kim uslovima

definisanim planom.

Spoljasnja regulacija je data gradevinskom linijom,
kao $to je prikazano na sljedecoj slici i ona

se ne moZze narusiti tj. van njenog okvira se ne moze
izadi.

Smjernice arhitektonskog oblikovanja

Primarni pravac djelovanja je prepoznavanje
tradicionalnih formi i njihova implementacija u
novoformirano tkivo. Ovdje se pri tom ne misli na
puko kopiranje pro$losti, veé na racionalno
prepoznavanje osnovnih zakonitosti lokaine
graditeljske prakse.

Karakteristi¢ni elementi su masivni kameni zidovi i
kosi dvovodni krovovi nagiba 16° - 25°.

SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih
materijala — gradevinskog kamena za

oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova
objekata, podzida, stepenista. Primjena kamena
oCekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrs§ina na
parceli i prilikom uredenja Setali$ta duz vodenih
tokova. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni
trajni i vizuelno nenametljivi.

Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom
organizacijom osnove i kori§éenjem

elemenata kao §to su tremovi, natkrivene terase,
nadstre$nice, strehe itd.

Uslovi koje treba poStovati odnose se na sve objekte
i sve ambijente naselja.

4.1.2.1. PoStovanje izvornog arhitektonskog stila
Postojeci arhitektonski stil se mora postovati prilikom
gradnje, nadgradnje, dogradnje,

adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih
dijelova na postojece gradevine, ili prilikom njihove
adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i
otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl,
potrebno je da svi novi dijelovi i radovi budu izvedeni
u arhitektonskom stilu u kome je izgradena
postojeéa zgrada. Nije dozvoljena promjena stila
gradenja.

lzvorna fasada se mora o€uvati prilikom prerada i
popravki. Arhitektonska i koloristicka

rieSenja fasada, koja se predlazu prilikom
rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim
riesenjima.

Nije dozvoljena koloristicka prerada, ozivljavanje,
dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na
originalnom objektu, izmisljanje nove fasade i sl.
4.1.2.2. UljepSavanje dvori$nih fasada

U mnogim slu€ajevima dvori$ne fasade i kalkani
objekata u€estvuju u formiranju slike naselja.

Da bi se ovim ambijentima posvetilo vi$e paznje,
potrebno je da dvoriSne fasade i bo¢ne vidne fasade
budu na adekvatan nadin, u duhu ovih uslova

7
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obradene.

4.1.2.3. SpreCavanje ki¢a

Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati na
bazi onih elemenata i kompozicija koji

vode ka ki¢u, kao $to su lazna postmodernisticka
arhitektura, napadni folklorizam, istorijski
etnoelementi drugih sredina (balustrade, ukrasne
figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura
zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim,
plastinim, gipsanim i drugim elementima,
dodavanje laZznih mansardnih krovova (tzv. $ubara,
kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih
krovova u kose (tzv. ukrovljavanje) itd.

4.1.2.4. Upotreba korektivhog zelenila

PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje
druge mjere nisu moguée. Upotreba

zelenila za korekciju likovno arhitektonskih
nedostataka postojecéih objekata je prihvatljiva i
preporucuje se. U tom smislu se podrzava vertikalno
ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena
puzavica i sl. A

4.1.2.5. Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti svijetle prigu$ene boje, u
skladu sa karakteriticnim bojama podneblja

(bijela i siva). Kod primjene materijala u zavr§noj
obradi fasada voditi raGuna o otpornosti na
atmosferske uticaje i poveéan salinitet vazduha. Za
zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni
kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni
nacin.

4.1.2.6. Uljepsavanije javnih prostora

Potrebno je oslobadanje javnih prostora od
neadekvatne, ruzne, neukusne urbane opreme i
sadrzaja (kiosci i terase ugostiteljskih objekata
neprimjereni prostoru u kome se nalaze).

Fasade bi trebalo da budu tradicionalno ne upadljive
jednostavne bijele boje ili oblozene kamenom . Na

* lnovim zgradama mogu se uptrebljavati veéi prozori

ili viSe prozora odjednom, alitreba rasporediti
vertikalno i simetri¢no ih integrisati u fasadu. Otvori
za vrata trebalo bi da budu do iskiju¢ivo bijelih
matrijala uz moguénost postavijanja Skura u bijeloj
boji

Krov kos viSevodan sa nagibom 16 do 25 stepeni

‘| Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

<

Na planu racionalizacije potro$nje energije prediazu
se dvije osnovne mjere: Stednja i kori$éenje
alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije.
Osnovna mjera $tednje je pobolj$anje toplotne
izolacije prostorija, koja u ljetnjem periodu ne
dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom zadrzava
toplotu. Osim odgovarajuée termoizolacije potrebno
je voditi raéuna o adekvatnoj veli¢ini otvora imajudi
u vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja.
Klimatski uslovi omogucavaju

koris¢enje suneve energije u svim oblicima, od -
pasivnih i aktivnih solarnih sistema do fotonaponskih
Celija, odnosno modula




DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva,

u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj

21 inspekcil i arhivi
29 OBRAE)IVACI URBANISTICKO- p
TEHNIGKIH USLOVA: /
SAMO A SA SAMOSTA SAVJETNICAI |
Dobrm@zdgfﬂfm Jelena Sa r zi¢, di’!)l. prav
. o/
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: VD SEKR a
e Koca prav
B nr 7
PATTIEN (N
M.P. /o AN potpis ovlaséenog'sldzbenog lica
24
25 | PRILOZI “\ﬁ\*_

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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|"VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

KOTOR - §ka|jari bb, post. fah 56 - tel/fax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 505-6022-47 (Atlas banka); 535-5260-13 (Prva banka)
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - www.vodovodkotor.com

Broj: /M’Z/}
Datum: OAO\1\)\9 %9(’\‘

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje .

PREDMET:Odgovor na Va3 dopis Broj:0303-2277/19 od 22.03.2019.godine
(zavedeno u ovom preduzeéu pod brojem 1054 od 26.03.2019 godine).

U vezi VasSeg zahtjeva za dostavljanje uslova neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju turisti¢kog objekta na urb.parc./lokaciji UP 115 blok 2
koju €ine kat.parc. 584/2,585/3 KO Prijeradi (UT uslovi br.0303-2277/19 od
20.03.2019 .godine, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam ,gradevinarstvo i
prostorno planiranje OpStine Kotor)obavje$tavamo Vas da do izgradnje novog
vodovodnog sistema ne postoji moguénost prikljuéenia.

Projekat je potrebno uraditi u skladu sa tehni¢kim propisima za ovu vrstu radova.

Za sluibu\ razvoja
G ¥ A%&(a
Zupanovi¢ Milenko

DOSTAVUENO:

1.Naslovu
2.Arhivi



SEKRETARIJAT ZA RAZVOJ PREDUZETNISTVA, KOMUNALNE POSLOVE I SAOBRACAJ
UP/I br. 1604 —401/19
Kotor,45.04 .2019. godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni§tva, komunalne poslove i saobracaj Opétine Kotor, na osnovu ¢l. 114,115 1
116. Zakona o vodama Zakona o vodama (»SluZbeni list RCG, br.27/07 i »Sluzbeni list CG«, br. 32/11,
48/15, 52/16 i 84/18), &l.18. ZUP-a (,,SLlist CG*“, br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), &l 26. Odluke o
organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave(*Sl. list OPSTINE KOTOR?” br. 11/05, 09/07 i 13/11 i SLlist CG-
Opétinski propisi,br.13/11, 01/12, 40/12, 26/13, 36/17) , rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradjevinarstvo i prostorno planiranje u ime RaSkovi¢ Marka u predmetu utvrdivanja vodnih uslova za
ispuStanje sanitarnih otpadnih voda iz turistiCkog objekta na djelovima kat. par. 584/2 i 585/3
K.O.Prijeradi (UP 115, blok 2),donosi:

RIJIESENIJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za ispustanje sanitarnih otpadnih voda iz turisti¢kog objekta na djelovima Kkat.
par. 584/2 i 585/3 K.O.Prijeradi koji glase:

1. Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu otpadnih voda
i natinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list RCG” br.
45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).

ObrazloZenje

Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-401/19 od 25.03.2019. godine kojim trazi da se utvrde vodni
uslovi za ispustanje sanitarnih otpadnih voda iz turistickog objekta na djelovima kat. par. 584/2 i 585/3
K.O.Prijeradi. Na navedenoj lokaciji ne postoji javna kanalizaciona mreZa, pa je s toga potrebno
projektovati prikljudenje na vodonepropusnu septicku jamu ili sistem za pretis€enje otpadnih voda sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva rjeSenja. Uz zahtjev je priloZzeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata
za urbanizam, gradjevinarstvo I prostorno planiranje Opstine Kotor UP/I 0303-2277/19 od 20.03.2019.

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

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjesenja dozvoljena je Zalba Glavnom administratoru Opstine Kotor u roku
od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro racun br. 530-
9226777-817.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa.

DOSTAVLIJENO:

()INVESTITORU
2.Vodnoj knizi
3.Arhivi

Stari grad 317 - 85330 Kotor - tel. +382(0)32-325-865 - privreda@kotor.me - www.kotor.me



