URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i -
prostorno planiranje

Broj, 0303 —3633/19

Kotor, 18.04.2019.

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) i &lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva
orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18) i
podnijetog zahtjeva Jovanovi¢ Zorana iz Kotora i Markovié Radmile iz Zrenjanina izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeéeg objekta ili
promjenu stanja u prostoru) na urbanistickoj parceli 922, koju €ini kat parc 1675/1,
1671/2 i dio kat parc 1671/1 KO Dobrota I, u zahvatu lzmjene i dopune DUP-a Dobrota
("Sl.list CG"- op$tinski propisi br. 23/13)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Jovanovi¢ Zoran i Markovié Radmila

POSTOJECE STANJE

Predmetna urbanisti¢ka parcela UP922 se sastoji iz dijela kat parc 1671/1, kat parc
1675/111671/2 KO Dobrota I. Na predmetnoj lokaciji se nalazi nalazi dvojni prizemni
objekat koji je prema listu nepokretnosti gabaritne povrsine 187m2, koji se u ovim
uslovima uklanja. '

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Stanovanje male gustine — SS

- Dozvoljene djelatnosti koje se mogu planirati u okviru stambene namjenesu sliedece:
trgovina (prodavnice svih tipova za prodaju prehrambene i robe $iroke potrosnje);

usluzno zanatstvo (pekarske, poslasti¢arske, obuéarske, krojacke, frizerske, fotografske
radnje, perionice vozila i druge zanatske radnje); usluzne djelatnosti(knjizara, videoteka,
hemijska Cistionica i dr.); ugostiteljstvo (pansion, restoran, taverne, kafe bar, picerija i dr.);
zdravstvo (apoteka, opSte i specijalistitke ordinacije, ambulante, stacionari manjih
kapaciteta i sl.); socijalna zastita (servisi za Suvanje djece, vrti¢i, obdanista, igraonice za
djecu, smjesta] i njega starih i iznemoglih lica i dr.); kultura (galerije, biblioteke, &itaonice
itd.); ‘

zabava (bilijar sale, kladionice i sl.);sport (sportski tereni, teretane, veZbaonice za aerobik,
fitnes i dr.);poslovno-administrativne djelatnosti(filijale banaka, poste, predstavni$tva,
agencije, poslovni biroi);poljoprivreda (poljoprivredna apoteka, veterinarska stanica i sl.);
usluzni servisi (bravarske, automehanidarske, autolimarske i druge zanatske radionice,
autoperionica, vulkanizeri sl.) u skladu sa vaZeéim propisima i normativima za gradenje




' qbe ’beGUJe okolina od zagadenja, da imaju obezbedene uslove priklju¢ka na komunalnu

SN

objekata ove vrste, ukoliko ne ugroZavaju objekte na susjednim parcelama, odnosno
uslove Zivljenja u neposrednom okruzenju; i druge djelatnosti uz uslov da ne ugroZavaju
okoh\nu Zivotnu sredinu i uslove stanovanja, bukom, gasovima, otpadnim materijama ili
drugim Stetnim dejstvima, odnosno da su predvidene mjere kojima se u potpunosti

V

inffastrukturnu mreZu, te da su u skladu sa namjenom i kapacitetima moze obezbjediti
otreban, pravilima propisan broj parking mjesta za korisnike.

- U zoni stanovanja nije dozvoljena:

izgradnja proizvodnih objekata, odnosno proizvodnih pogona male privrede i prizvodnog
zanatstva, izgradnja benzinskih stanica, gasnih stanica,drvara.

7.2.

Pravila parcelacije

UrbanistiCka parcela UP922 se sastoji iz dijela kat parc 1671/1, kat parc 1671/1 i kat parc
1675/1 KO Dobrota |. Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0,4 dok maksimalna
izgradenost je 1,4. Vertikalni maksimalni gabarit objekta je P+4 (5 etaza).

3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija, koja odreduje poloZaj objekta u odnosu na regulacionu liniju definisana
pewma izvodu iz Plana 5m od linije planiranog puta.

- Za slobodnostojeci stambeni objekat,rastojanje osnovnog gabarita objekta (bez ispada)
od granice parcele sa bo¢nim susjedom je:

minimalno 1,5m,stim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada 1,5m i vige ili
minimalno 2,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada 0,0m i vie.

- Dozvoljena je izgradnja podrumske etaZe ako ne postoje smetnje geotehnicke i
hidrotehni¢ke prirode.
- PovrSina garaze | pomocénih prostorija ( ostave, kotlarnice | sl) ne ulazi u ukupnu
povrsinu objekta , ukoliko spratna visina tog prostora nije veéa od 2,4m.
- Ukopana garaza moze da ima slobodnu visinu u zavisnosti od sistema parkiranja
(makaze, liftovi), a ako je suterenska i ukopana sa tri strane ne smije imati visinu veéu od
2,40m.
- Povrsina suterenske etaZe ne ulazi u obraéun BRGP ukoliko se koristi kao garazni
prostor, ostava ili tehni¢ka prostorija.

- Ukoliko je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta, na parceli se mogu
graditisljedecdi objekti maksimalne visine 2,4m:
prateéi objekat — garaza

pomocni objekti — ostave, ograde i sl.

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

Prema seizmickoj karti Generalnog plana Boke Kotorske, podrugje Dobrota svrstava se u
IX stepena seizmicnosti.

Podrucje u granicama obuhvata DUP-a, kao i cijela zona priobalnog pojasa opétine Kotor
duz Jadranskog mora, je jako tektonizovana, tako da se mjere zadtite od zemljotresa
sprovode:
* kod projektovanja i gradnje objekata moraju se primenjivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;
* na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena veé¢im od 20% pri
projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se definiu za
svaki novoplanirani objekat posebno u skladu sa Detaljnim geoloskim istraZivanjima,
izradenim posebno za svaku lokaciju za izgradnju. Primjenom odgovarajuéihsanacionih
mjera,nivelacijom terena i orjentaciojom objekta - zgradaniz padinu, odnosno upravno na
izohipse, padinu je moguée privesti predvidenoj namjeni;
* saobracaj na dijelu terena sa nagibom ve¢im od 20% prilagoditi terenu uz, §to je moguée
viSe, postovanje izohipsi. Prilikom izgradnje saobracajnica drobina koja se nalazi na
povrsini terena moZe se Koristiti kao posteljica saobra¢ajnica uz adekvatnu primjenu
podtla. Kolovoznu konstrukciju planirati u skladu sa seizmi€kim rizikom, koji se moze




JmreZa, da se snabdijevanje i odvodenje vréi gravitaciono, da se za izradu infrastukturnih

)

ocekivati;
» prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreze na terenima sa nagibom veéim
od |20% zbog visokog seizmitkog rizika zahtijeva, i to: kod vodovodnih i kanalizacionih

dova koriste fleksibilne veze, koje mogu da izdrze deformacije u tlu, da se za
postavljane glavnih vodova komunalne infrastrukturne mreze izbjegava nasut i nestabilan
eren, kao i da se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.

* pri izradi tehni¢ke dokumentacije obavezna je izrada geomehanigkog elaborata koji mora
biti u skladu sa seizmi¢kim parametrima dejstva zemljotresa za urbanistitko planiranje,
izdatih od strane instituta za zemljotresno inZenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Stanovanje ovoj kategoriji daje multifunkcionalan karakter tj. na istoj povrsini ¢e se
sublimirati pored estetsko-dekorativno-higijenskog karaktera zelene povr§ine |
funkcionalan karakter. Potrebno je formirati dio zelene povrsine koji ¢e zadovoljiti potrebe
ljudi koji Zive u ovim objektima. To su prije svega prostori za miran odmor, rekreaciju kao i
djecja igralista. Treba obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala, ali pri tome)
ne izgubiti mjeru, pronadi prostor za slobodne travne povrsine za igru, odmor i Setnju.
Dvoristu treba dati Zivost tokom gitave godine - prelivanje perioda cvjetanja, listanja i
plodonosenja. U tom smislu birati vrste sa najduzim vegetacijskim periodom, otpornim na
antropogeni faktor, forsirati vrste sa poja¢anim fitocidnim i baktericidnim svojstvima.

S obzirom da u ovom podrudju vladaju nepovoljni ekoloski uslovi za veéinu trava koje
formiraju travnjake, ozelenjavanje treba zanovati na dendrologkom materijalu. Izbor biljaka
treba vezati za biline vrste sa baktericidnim svojstvima, koje nemaju cvetove i plodove koji
izazivaju alergije, ili ¢iji plodovi i listovi i cvetovi nisu otrovni, kao npr: melija, oleander,
brsljan, divlji kesten, pasje groZde, mehonija, itd.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrdine uokviru
ulica, trgova, Setalista, parkova i igraliSta po kojima se kreéu 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$i se rampama za pje$ake i invalidskim
kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepenistem i podiznim
platoima, za visinsku razliku ve¢u od 76cm. Savladavanje etaZnih visinskih razlika vrsi se
unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Za neizgradene novoformirane parcele, prema ovom Detaljnom Planu, dozvoljena je
izgradnja glavnog objekta na jednoj urbanisti¢koj parceli, uz moguénost izgradnje
pomoénog objekta ukoliko su ispostovani propisani maksimalni indeks zauzetosti i
izgradenosti, kao i ispunjeni uslovi medusobne udaljenosti objekata tako da su ispostovani
i uslovi protivpoZarne zastite.

Ukoliko je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta, na parceli se mogu graditi
sljedeci objekti maksimalne visine 2,4m:

* prateCi objekat — garaza

* pomoc¢ni objekti — ostave, ograde i sl.

Urbanisticke parcele mogu se ogradivati funkcionalnom i estetskom ogradom &ija visina




U sli

powﬁ

Jvising’1,4m, s tim da parapet ograde do visine 0,6m (racunajuéi od kote trotoara) moze biti
zgéf (opeka kamen, beton). Zidane i druge vrste ograda postavljaju se tako da ograda,
" “stubovi ograde i kapije budu na urbanistickoj parceli koja se ograduje.

mozZe biti maksimalno 0,6m (ukoliko je ograda zidana), odnosno 1,4m (ukoliko je ograda

transparentna).
Ulicng ograda se postavlja na regulacionoj liniji.
%Jewma kada se ograde postavljaju na regulacionoj liniji, a gradevinska linija je
na u dubinu parcele, ograde treba da su transparentne (prozraéne), maksimalne

Bocne i zadnja strana parcele mogu se ogradivati i ,Zivom" zelenom ogradom koja se sadi
U osovini granice parcele, transparentnom ili zidanom ogradom max. visine 1,4m, tako da
stubovi ograde budu na zemijistu vlasnika parcele koja se ograduije.

Vrata i kapije na uli€noj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije, veé iskludivo
prema dvoristu.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

16 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konacéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

17 USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na elektoenergetsku infrastrukturu

17.2. |Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.
Prikljucenje na mrezu komunalne infrastrukture vr§i se prema postojeéim, odnosno
planiranim tehnickim moguénostima mreze, na naéin kako je predvideno urbanisti¢kim
planom i tehnickom dokumentacijom, a na osnovu propisa i uslova javnih preduzec¢a.
Snabdijevanje vodom objekta resiti priklju¢enjem na naseljsku vodovodnu mrezu u svemu
prema uslovima preduzec¢a ,Vodovod i kanalizacija‘DOO.

Duz javne vodovodne mreZe se ugraduju protivpoZarni hidranti i to nadzemni, gde god to
uslovi dozvoljavaju, tj. gde ne ometaju saobraéaj. Preénici javne vodovodne mreZa su
najmanje 100mm. Svaki objekat treba prikljuciti na javnu vodovodnu i kanalizacionu mrezu
nakon njene izgradnje.

Predvideti vodomer za svakog potro§aca zasebno. Vodomer postaviti u betonskomili
zidanom $ahtu minimalnih dimenzija 1x1m u skiadu sa vaZeéim propisima. U sluéaju da se
na jednoj parceli smjeSta viSe potroSaca, predvidjeti vodomere za svakog potro$ada
posebno, a sve vodomere smjestiti u jedno vodomerno okno. U ovim sludajevima se
predvida izgradnja razdvojene mreZe za sanitarnu i protivpoZarnu zastitu. Obe mreze
mogu se postavljati u isti rov.

Prilikom izgradnje javne kanalizacione mreze i kolektora predvideti reviziona okna na svim
prelomima, prikljuécima i pravim dionicama trase na propisnim rastojanjima.

Odvodenje upotrebljenih i atmosferskih voda utvrduje se nivelacionim re$enjem na nivou
bloka. Odvodenje upotrebljenih i atmosferskih voda resiti prikljuéenjem na naseljsku
kanalizacionu mrezu, stim da ne dode do okva$avanja zidova susednih objekata ili
plavijenja susjedne parcele. Na mjestima gde javna kanalizaciona mreza nije izgradena
primjenjuju se vodonepropusne septi¢ke jame.

lzgradnju vodonepropusnih septickih jama vr$iti prema sledeéim uslovima:




* da su pristupacne za vozilo-autocistjernu koja ¢e ih prazniti,

» da su komore izradene od vodonepropusnog betona,

» da su ygaljene od svih susednih objekata i meda minimaino 3,0m,

* da se lako mogu preorijentisati na javnu kanalizacionu mreZu nakon njene

|zgradn] /

~das u/daljene od bunara najmanje 8,0m.

Atmosferske vode se odvode sa parcele slobodnim padom prema rigolama, odnosno
prema ulici (kod regulisane kanalizacije-prema jarkovima). Atmosferske vode, sa jedne
urbanistiCke parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj parceli. Dio voda mogu da
prime slobodne, odnosno zelene povrsine, zavisno od njihove veligine.

U slu¢aju izgradnje garaZe u suterenu objekta, pad rampe za pristup garaZi orijentisan je
prema objektu, a odvodenje povrSinskih voda reSava se drenazom ili na drugi pogodan
nacin.

173,

Uslovi prikljuéenja na saobracéajnu infrastrukturu
Prema izvodu iz plana.
17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICGKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele UP922
PovrSina urbanisti¢ke parcele 908,15m*
Maksimalni indeks zauzetosti 0,4 (363,26m2)
Maksimalni indeks izgradenosti 1.4

ggg gradevinska povrsina objekata (max [1,271m?°

Maksimalna spratnost |P+4 (5 etaza)
objekata

Maksimalna visinska kota [Maksimalna visina objekta od kote prizemlja 16m
objekta

Parametri za parkiranje Parkiranje ili garaZiranje motornih vozila se obezbjeduje na
odnosno garaziranje vozila jsopstvenoj parceli ili na javnim povr§inama putnog pojasa
koje su Planom predvidene za parkiranje, uz prethodni
dogovor sa lokalnom samoupravom, prema sliedeéim
kriterijumima:

- za stanovanje — 1 PM po jednoj stambenoj jedinici




Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna

j ‘yva podruéja

luredenja SetaliSta duz vodenih tokova. Primijenjeni

Ambijent Boke Kotorske predstavlja glavni potencijal
turistickog razvoja. Od presudnog je znacaja to da ovaj
predio ostane Sto netaknutiji i ne padne pod utica;
negativnog razvoja. Pored prirodnog ambijenta sliku Boke
Kotorske €ini i kulturni ambijent u obliku sela, gradova,
kuca i ulica. Gradenje novih objekata kao i radovi na
rekonstrukciji starih treba da budu takvi da se

tipicna slika Boke Kotorske bitno ne promijeni. Opétine
mogu savjetodavno pomoéi gradevinarima postavijanjem
osnovnih graditeljskih smjernica kako bi se sacuvala tipi¢na
arhitektura Boke Kotorske i ostvarila homogena izgradnja
gradova.

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

Karakteristiéni elementi su masivni kameni zidovi i kosi
dvovodni krovovi nagiba 16°-23°. SugeriSe se primjena
prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — gradevinskog
kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova
objekata, podzida, stepeni$ta. Primjena kamena oéekuje se
| prilikom uredenja slobodnih povr§ina na parceli i prilikom

materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi.
Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom
organizacijom osnove i kori§¢enjem elemenata kao $to su
tremovi, natkrivene terase, nadstregnice, strehe itd. Uslovi
koje treba poStovati odnose se na sve objekte i sve
ambijente naselja.

Postoje¢i arhitektonski stil se mora postovati prilikom
gradnje, nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom
dodavanja bilo kakvih dijelova na postoje¢e 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 izgradenapostojeéa
zgrada.Nije dozvoljena promjena stila gradenja. Izvorna
fasada se mora ocuvati prillkom prerada i popravki.
Arhitektonska | koloristic¢ka rjeSenja fasada, koja se
predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju
izvornim

rieSenjima.  Nije  dozvolijena  koloristicka prerada,
oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na
originalnom objektu, izmisljanje nove fasade i sl.

PoloZaj streha. — Po pravilu zgrade u mjestima Boke
Kotorske su okrenute strehom prema ulici. Zbog slicne
visine zgrada time se na ulici stiCe utisak gotovo bez
izuzetka jedinstvene slike. Mala razlika u visini zgrada ¢ini
liniju streha interesantnom i dinamignom. Nove |
rekonstruisane zgrade treba isto kao i u pogledu spratnosti
prilagoditi okolini i sa jedinstvenim '
poloZajem strehe prema ulici. Kao i kod spratnosti, samo
zbog posebnih urbanisti¢kih i arhitektonskih razloga se od
ovoga mozZe odstupiti.

Fasade. — Fasade istorijskih zgrada su po svom izgledu
tradicionalno jednostavne i neupadljive. Spoljni zidovi su

najéeS¢e od kamena i rijetko se Koristi viS§e materijala.




Zgrade iz vremena Austrougarske su Gesto svijetlo-Zuto
omalterisane.

Otvori prozora i vrata imaju jednostavnu simetricny
strukturu i ritam. Fasade su po pravilu horizontalno
okrenute, ponekad je spratnost naglasena horizontalnim
trakama. Na osnovu fasade

odnosno prozora lako se moZe odrediti raspored
unutrasnjih prostorija. Nove i rekonstruisane zgrade treba
da imaju slighe mirne i neupadljive fasade. Simetri¢an
raspored otvora za prozore i vrata ima u tome posebnu
ulogu.

Prozori. — Prozori su tradicionalno vertikalno okrenuti i
najceSce Siroki cca. 1 m. Okviri prozora su drveni, a
staklene povrS§ine su podijeliene pregradama. Na
prozorima gornjih spratova cesto su napravijeni kapci.
Ukrasni uzdignuti okvir i osnova &esto naglasavaju otvor |
obojeni su u bijelo. S obzirom da se u prizemlju
tradicionalno nalazio magacinski i ekonomski prostor, a ne
prostorije za stanovanje, prozori u prizemlju su manji i
manji ih je broj nego na gornjim spratovima. Oni su déesto
obezbijedeni gvozdenim Sipkama i nemaju prozorske
kapke. U prizemlju

i na meduspratovima mogu se nadéi i horizontalno okrenuti
prozori. Posebno na zgradama koje se nalaze unutar
nekog istorijskog ambijenta, prozore treba po broju i
rasporedu prilagoditi

tradicionalnom nacinu gradnje. U renoviranim zgradama
treba takode upotrijebiti prozore iste veli¢ine i postavljati ih
vertikalno, a postojece otvore za prozore ne treba bitnije
mijenjati. Prozori sa velikom povrlinom, horizontalni prozori
(panorama-prozori) ne odgovaraju zgradama u istorijskom
ambijentu i uticu na ukupan izgled. Prozore gornjih
spratova treba prvenstveno obijezbediti kapcima od drveta.
Treba dati prednost drvenim prozorskim ramovima.
Medutim, i ramovi od vjestacke materije se mogu ugradivati
radi ustede energetskog potencijala i. krajnje jednostavnog
odrzavanja (ukoliko to nije u suprotnosti sa propisima o
zastiti spomenika). Na novim zgradama se mogu upotrebiti
veci prozori ili se mozZe ugraditi viSe prozora

zajedno da bi se dobila ve¢a povr§ina prozora. Medutim,
njih treba rasporediti vertikaino i simetriéno ih integrisati u
fasadu. Treba ugraditi drvene kapke. Ako se radi o
novogradnji od

kamena, prozore treba uokviriti kamenim obodom.

Vrata, kapije.— Otvori za vrata su tradicionalno uokvireni
kamenim obodom. Cesto su otvori za vrata naglaseni
dekorativnom draperijom i lukovima. Vrata su uglavnom
napravljena od horizontalnih dasaka i lakirana u tkzv.
L,Dubrovnik zeleno®. Brave i okovi su od kovanog gvoZda.
Na nove i rekonstruisane zgrade treba ugradivati vrata od
drveta. Ne treba upotrebljavati aluminijske okvire i staklena
vrata, jer su oni u neskladu sa mediteranskim $armom
Boke Kotorske. Roletne, rolo-kapije ne odgovaraju: Treba
upotrebljavati tradicionalne boje.

Tipicne lokalne fasade Tipi€ni lokalni prozori




Gradevinski materijali

Malter. — Zgrade iz austrougarskog vermena &esto su
omalterisane svjetlo Zutim

malterom. Bijelim premazom istaknute su ivice na uglovima
zgrada i oko otvora na zidovima. Prilikom rekonstrukcije
treba odabrati malter koji odgovara prvobitnoj boji. Za nove
zgrade treba odabrati boje koje se uklapaju u ukupnu sliku
mjesta, a to su bez, zagasito bijela i bijelo-siva. Mogu se|
primjenjivati i izuzeci, koji ne bi $tetno uticali na ditav
ambijent i koji odgovaraju mediteranskom podneblju.
Kamen. — Kamen je tradicionalno glavni gradevinski
materijal Boke Kotorske. Zgrade su napravljene od
domacih vrsta kamena. Fuge su ispunjene kreénim
malterom. Dekorativni elementi su od kamena sa ostrva
Koréula. Spoljni zidovi su $alovani od lomljenog kamena.
Kamen prednje strane je redovno oblikovan i briZljivo
slojevito slozen. Prilikom rekonstrukcije treba, ukoliko je to
moguce, Sto originalnije sacuvati ove zidove kako bi bio
sacuvan karakter zgrade. Vrste kamena koje nisu tipiéne u
dotiCnom mjestu ne treba koristiti ni za rekonstrukciju -

niti za novogradnju.

Drvo. — Pored krovnih konstrukcija, vrata, prozora i
prozorskih kapaka, &esto su i terase prekrivene krovnim
konstrukcijama. Medutim, drvene ograde nisu tipiéne i od
njih se treba odreéiu korist kamenih ograda.

Tipi¢na lokalna boja fasade Kamena fasada sa
stepenistem
"

U obradi fasada koristiti svijetle prigu$ene boje, u skladu s3
karakteriticnim bojama podneblja (bijela i siva). Kod




primjene materijala u zavr$noj obradi fasada voditi raduna
jo otpornosti na atmosferske uticaje i povecan salinitet
vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom Kkoristiti

autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrSiti na
tradicionalni nacin.
Uslovfza unapredenje Na planu racionalizacije potro$nje energije predlazu se
energetske efikasnosti dvijle osnovne mjere: Stednja i kori§éenje alternativnih,

odnosno obnovljivih izvora energije. Osnovna mijerd
Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom
zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raGuna o adekvatnoj velidini otvora
imajuci u vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja.
Klimatski uslovi omoguéavaju

korisCenje sunceve energije u svim oblicima, od pasivnih i
aktivnih solarnih sistema do fotonaponskih éelija, odnosno
modula.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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24
25 PRILOZI
- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnigki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
NAPOMENA:

Odlukom o dopuni Odluke o izradi Prostornog Plana posebne namjene za obalno podrudje
Crne Gore ( SL List CG br 23/17), Odlukom o dopuni odluke o izradi urbanisti¢kog plana
Opstine Kotor zabranjeno je gradenje na predmetnom prostoru do dono$enja PUP-a Kotor.

Investitor je duzan da prije izrade projektne dokumentacije i prijave gradenja uradi elaborat za
ruSenje objekata na predmetnoj parceli, kao i da ih ukloni.



