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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Br: 0303 — 1397/19

Datum:04.03.2019.

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) 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 od strane
Burovi¢ Dejana iz Kotora.

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_rekonstrukciju objekta (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeceg objekta
fli promjenu stanja u prostoru) na urbanisti¢koj parceli 10, blok 7 koju &ini katastarska
parcela 54 KO Préanj |, u zahvatu plana_Detaljni urbanistigki plan Prganj (“Sl.list CG" -
Opstinski propisi br. 30/15)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Burovi¢ Dejan

POSTOQJECE STANJE

Pretmetna urbanisti¢ka parcela 10, blok 7, se sastoji iz katastarske parcele 54 KO Préanj | i
nalazi se u obuhvatu plana plana_Detaljni urbanisticki plan Préanj. Na predmetnoj parceli
se nalazi objekat gabaritne povriine 81m?, spratnosti P+1 za koji postoji rieSenje o
odobranju izgradnje, izdatog od strane Sekretarijata, odsjeka za privredu i komunaino -
stamb.poslove br 0315-3095/1, od 29.1.1972.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Objekti za smjestaj turista, objekti za pruZanje usluga ishrane i pica.

U funkciji razvijanja visokog turizma predvidena je izgradnja hotela i turistiékih naselja, kao
| prate¢ih sadrZaja turizma u skladu sa ,Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnigkim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata"”.

Hotel je objekat za pruZanje usluge smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane |
pica, po pravilu sa minimalnim kapacitetom od sedam smijestajnih jedinica za noéenje,
recepcijom i holom hotela i restoranom sa kuhinjom. Planom se predvida izgradnja hotela,
malih hotela, garni hotela i apart hotela.

Broj postelja po smjeStajnoj jedinici obradunava se na sljededéi nagin, i to:

- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezZaja;

- smijestajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 leZaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.

Prosjeena bruto gradevinska povrSina po jednom. leZaju u hotelima (T1) je 100m2 u




objektima sa 5 zvjezdica, 80m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60m2 u objektima sa 3
_zvjezdice. Prosjecna bruto gradevinska povrSina po jednom leZaju u turistickim naseljlma
=By 1 [(T1) je 80m2 u objektima sa 5 zvjezdica, 60m2 u objektima sa 4 zvjezdice | 40m2 u
) .,j slohjektima sa 3 zvjezdice.
%ﬂhotellma (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a

i ajviSe 30% u ,vilama"“ ili depadansima. Ukupna planirana povr§ina prostora za osnovne
-"~/objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili ,vile* je
' najvise 30%.
Navedena velitina smjeStajne jedinice predstavija prosjednu veliginu za turisticke
komplekse na teritoriji naselja, a moZe biti i manja ili veéa u zavisnosti od kategorije
apartmana i planiranog broja leZzaja po smjestajnoj jedinici, u skladu sa ,Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata®.
Ukupni smjes$tajni kapaciteti predvideni u hotelima i turisti¢kim naseljima iznose oko 300
leZajeva (turistika naselja - 220 leZaja, hotel u bloku 1 - 80 leZajeva).
7.2. | Pravila parcelacije
Urbanisticka parcela 10 se sastoji od katastarske parcele 54 KO Préanj |, ¢ija povrsina
iznosi 397,12m? sa koeficijentom zauzetosti 0,35 i koeficijentom lzgradenostl 1, a
dozvoliena spratnost objekta do P+2. Minimalni procenat zelenih povrdina na parcell ]e
35%. Dozvoliena je izgradnja podrumske etaZe ako ne postoje smetnje geotehnicke i
hidrotehniCke prirode.Ukopana gara?a moZe da ima slobodnu visinu u zavisnosti od
sistema parkiranja (makaze, liftovi), a ako je suterenska i ukopana sa tri strane ne smije
imati visinu ve¢u od 2,40m. Povr$ina suterenske etaZe ne ulazi u obradun BRGP ukoliko se
koristi kao garaZni prostor, ostava ili tehni¢ka prostorija.

7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija, koja odreduje poloZaj objekta u odnosu na regulacionu linjju definisana
je za svaku urbanistitku parcelu u graf' ickom prilogu ,Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za
sprovodenje plana“,prikazana u izvodu iz Plana

- Za slobodnostoje¢i stambeni objekat, rasto;anje oshovnog gabarita objekta (bez ispada)
od granice parcele sa boénim susjedom je:

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

Za dvojni objekat i objekte u nizu minimalno rastojanje od susjedne parcele je 3,0m

Za prvi ili posljednji objekat u neprekinutom nizu najmanje dozvoljeno rastojanje
osnovnog gabarita objekta od granice parcele bocnog susjeda je 1,5m.
Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaze ako ne postoje smetnje geotehnicke
i hidrotehnicke prirode. PovrSina suterenske etaZe ne ulazi u obradun BRGP ukoliko se
koristi kao garazni prostor, ostava ili tehnitka etaza.Ukupna visina objekta ne smije da
relazi maksimainu visinu datu planom.
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNlCKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Podru¢je u granicama obuhvata DUP-a, kao i cijela zona priobalnog pojasa opstine Kotor
duz Jadranskog mora, je jako tektonizovana, tako da se mijere zatite 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 veéim od 20% pri
projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se definisu za
svaki novoplanirani objekat posebno u skiadu 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 moguce privesti predvidenoj namjeni;

Pri izradi tehniCke dokumentacije obavezna je izrada geomehanickog elaborata koji mora
biti u skladu sa seizmi¢kim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisti¢ko planiranje,
izdatih od strane instituta za zemljotresno inZenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.

Mjere zaStite od poZara i eksplozija se sprovode:

+ _postovanjem propisanih udaljenja izmedu objekata razli¢itih namjena;




[\, ® izgradnjom saobracéajnica propisane Sirine tako da omoguce prolaz vatrogasnim
37 vozilima do svih parcela i objekata na njima, manevrisanje vatrogasnih vozila, kao i
5 nesmetani saobracajni tok;
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519, ZUSLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Dnevni i nocni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, Sto se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Uredenje zelenila u okviru ovih parcela raditi na osnovu projekta uredenja terena i pejzazne
arhitekture. Projektom predvidjeti rjeSenje kojim ¢e se obezbijediti prepoznatljivost hotela, u
odnosu na ostale turisticke objekte.

Kod formiranja kaskada potpornih zidova na parcelama sa turistitkom namjenom iz razloga
obezbedivanja neophodnog broja parking mjesta dozvoljena je maksimalna visina i do
2,4m. Ukoliko se na takvoj urbanisti¢koj parceli ne predvidaju parking mesta visina
potpornih zidova moze biti max 2,0m.

Pri izboru sadnica voditi raduna o vizurama i arhitekturi objekta, koloritu i dr. Prednost dati
autohtonim vrstama (ruzmarin, lavanda, brsljan, kadulja). izbjegavati vrste iz drugih areala
(npr. Thuja orijentalis) i invazivne biljne vrste (Preliminary list of plant invaders in
Montenegro, Danijela SteSevi¢ i Danka Petrovi¢, Prirodno-matematicki fakultet, Podgorica).
Staze poploCavati kamenim ili betonskim plogama, a posebnu paZnju posvjetiti osvjetljenju
partera. Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom.

USLOVI | MJUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Uslovi za kretanje hendikepiranih osoba u granicama DUP kod izgradnje saobraéajnica i

pjesSackih povrsina, kao i kod prilaza objektima za javno kori§éenje (obrazovanje, socijalna i

zdravstvena zaétita, kultura, drzavni organi i uprava, posta, banka) su sljededi:

- najvie popreéni nagib trotoara na pravac kretanja iznosi 2%,

- za savladivanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza maksimalni nagib zako$enog

dijela moze iznositi 20% (1:5),

- - prilaz do objekata za javno kori§éenje predvideti na dijelu objekta &iji je prizemni dio u
nivou terena ili je manje uzdignut u odnosu na teren.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Ukoliko je planirana izgradnja porodiénog stambenog objekta, na parceli se mogu graditi
sliedeéi objekti maksimalne visine 2,4m:;

» prateci objekat — garaZa

» pomocni objekti — ostave, ograde i sl.

Pomocéni objekti mogu biti postavljeni kao slobodnostojedi ili uz glavni objekat, u skladu sa
opstim urbanistiéko-tehnickim uslovima plana.

Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na objekat (prednji deo) ako je gradevinska
linija 3,00 m uvuéena u odnosu na regufacionu liniju i ako saviaduju visinu do @,90m.
Stepenice koje savladuju visinu preko 0,90 m ulaze u gabarit objekta,odnosno u obradun,
Stepenice koje se postavljaju na bocni ili zadnji dio objekta ne mogu ometati prolaz i druge
funkcije dvorista.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

e




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

" 15
716 ] MOGUGNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na elektoenergetsku infrastrukturu
| 17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za priklju€ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
17.3. | Uslovi priklju€enja na saobraéajnu infrastrukturu '
Pristup parceli je rijeSen sa javnog puta — ulice.
Uslov za obezbedenje prostora za parkiranje vozila na sopstvenoj gradevinskoj parceli,
izvan povrsine javnog puta je 1 parking mjesto po jednoj stambenoj jedinici ili apartmanu,
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 urbanisticke UP10, BLOK7
parcele

Povrsina urbanisticke [397,12m?
arcele

Maksimaini indeks 0,35 — 138,99m?
zauzetosti ’

Maksimalni indeks 1
izgradenosti

Bruto gradevinska 397,12m"°
povr§ina objekta (max
BGP)

Maksimalna spratnost P+2

objekata

Maksimalna visinska tl\(leLrlgsakota objekta je tatka presjeka ose objekta sa presjekom linije

kota objekta Za objekte na strmom terenu (nanize), kad je nulta kota niza od
kote nivelete javnog ili pristupnog puta, kota prizemlja moze biti
niza maksimalno 1,5m od kote nivelete javnog puta.

Spratnost objekta, definisana je ukupnim brojem svih etaza bez
obzira da li su podzemne ili nadzemne.

Maksimalne visine vijenca stambene zgrade od nulte kote iznose:

- za prizemnu zgradu (P) 3,5 m
- za prizemnu zgradu s podrumom (Po+P) 4,0 m

| - Za prizemnu zgradu sa stambenim potkrovljem (P+Pk) 4,0 m
- za prizemnu zgradu s podrumom i stambenim potkrovijem




(Po+P+Pk) 5,0 m

- za spratnu zgradu (P+1) 6,5 m

- za spratnu zgradu s podrumom (Po+P+1) 7,0 m

- za spratnu zgradu s podrumom i stambenim potkrovijem
(Po+P+1+Pk) 8,0 m

- za dvospratnu zgradu (P+2) 9,5 m

- za dvospratnu zgradu s podrumom (Po+P+2) 10,0 m

- za dvospratnu zgradu sa stambenim potkrovijem (P+2+Pk) 10,5 m
- Za visokoprizemnicu (S+VP) 5,0 m

- za visokoprizemnicu sa stambenim potkrovijem (S+Vp+Pk) 6,0 m
- za visokoprizemnicu s spratom (S+Vp+1) 8,0 m.

- za visokoprizemnicu s spratom i stambenim potkroviljem
(S+VP+1+Pk) 10,0 m

- za izgradnju na kosom terenu kod smaknutih etaza ukupna visina
gradevine (projekcija u pogledu) od nulte kote do vijenca moze
iznositi najvise 12m.

Osim minimalne visine etaZe, koja za stambene objekte iznosi
2,8m, a za poslovanje 3,0m, ovim planom su usvojene i
maksimalne visine etaza, u zavisnosti cd namjene i iznose:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3,0m,

- za stambene etaze do 3,5m,

- za poslovne etaze do 4,5m i

- izuzetno, za osiguranje pristupa za intervencijska i dostavna
vozila, najveca visina prizemne etaze iznosi 4,5m.

Spratne visine objekata mogu biti i vece ukoliko to iziskuje
specijalna namjena objekta ili primjena posebnih propisa (sistemi
parkiranja i dr).

Kota prizemlja novog objekta na ravnom terenu ne moze biti niza
od kote nivelete pristupne saobraéajnice.

Kota poda prizemlja novog objekta moZe biti najvise do 1,5m visa
od nulte kote, a za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu
namjenu (poslovanje) kota prizemlja je maksimalno 1,2m iznad
kote trotoara. Svaka veca denivelacija, saviadava se unutar
objekta.

Krov objekta projektovati kao kos (viSevodan) sa nagibom 16° do
23°, ili ravan.

Na parcelama &iji je nagib veéi od 100 objekti treba da kaskadno
prate liniju terena bez zaklanjanja vizura. Uredenje parcele planirati
izgradnjom potpornih zidova od kamena kojima se formiraju terase.
Preporucena maksimalna visina kaskade potpornog zida je 1,5m, a
ako je zbog konfiguracije terena to neophodno moze biti i do 2,0m.
Minimalna dubina kaskadne terase je 0,6m. Osnovu objekta
prilagoditi konfiguraciji terena, uz maksimalno o¢uvanje morfologije
terasastih platoa i kamenih potpornih zidova.,

Parametri

za
parkiranje
odnosno
garaziranje
vozila

Parkiranje ili garaZiranje motornih vozila se obezbeduje na
sopstvenoj parceli i izvan javnih povrS§ina prema sledeéim
Kriterijumima;

- za stanovanje — 1 PM po jednoj stambenoj jedinici,

- ugostiteljstvo — 40 PM na 1000m2,

- hoteli — 5 do 20 PM na 1000m2,

- trgovina — 60 PM na 1000m?,

- poslovanje — 10PM na 1000m?2,

Ukoliko stambena jedinica ima BRGP veéu od 100m2, na svakih
50m2 broj parking mjesta se povecava za 0,5.

Ako se garaZiranje vozila vri u okviru objekta, onda ga treba
predvidjeti u podrumskim etaZzama ili u najviSe jednoj suterenskoj
etazi, s tim Sto bi se ostali potreban broj parking mjesta smjestio u




N

podrumskim etazama.

Smjernice za
‘oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u odnosu na
ambijentalna

svojstva podrucja

Materijalizacija fasada. - SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih
gradevinskih materijala — gradevinskog kamena za oblikovanje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista.
Primjena kamena obavezna je i prilkom uredenja slobodnih
povrsina na parceli i prilkom uredenja Setali$ta pored mora i duz
vodenih tokova.

Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno
nenametljivi, odnosno kamene ili beZ, zagasito bijele do sivo bijele
bojene fasade, sa manjim proporcionalnim otvorima i griljama
(Skurama) na njima. Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi
treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima.

Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne preporuguje.
Zabranjena je upotreba imitacija i pseudoimitacija stubova u
stilovima nekih od klasiénih stilskih redova (jonski, dorski, korintski,
toskanski i sl.)

Materijalizacija glavnih fasada je dozvoliena savremenim |
tradicionalnim (kamen) materijalima neutralnih svijetlih boja (beZ,
zagasito bijele do sivo bijele boje). Bocéne fasade mogu bii
obloZzene kamenom, beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje) ili u
neutralnim zemljanim tonovima, u skladu sa tradicijom mjesta.
Otvori za vrata trebalo bi da budu od materijala neutrainih boja, uz
mogucnost postavljanja Skura u zelenoj i bijeloj boji.

Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa
postovanjem prostorno-vizuelne komponente starog dijela naselja,
ti. ne smije biti nametljiva. Postojeéi objekti koji svojim izgledom i
bojama na fasadi naruSavaju izgled naselja moraju u roku kojt
propiSe nadlezni organ uprave, prilikom rekonstrukcije i radova na
objektu izvriti bojenje fasade neutralnim tonovima, i upotrebom
korektivnog zelenila prikriti elemente koji odstupaju od osnovnih
principa uredenja naselja. Identifikaciju ovih objekata poZeljno je
sprovesti kroz odgovarajuéu studiju nadleznih institucija zastite i
organa uprave,

Spriecavanje ki¢a. — Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se
formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka kiéu,
kao Sto su laZna postmodernistitka arhitektura, napadni
folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade,
ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim
elementima, dodavanje laZnih mansardnih krovova (tzv. Subara,
kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (tzv.
ukrovljavanje) itd.

-Vrsta materijala za krovni pokrivaé i pad krovnih ravni,

Osnovni oblik je dvovodan krov pokriven mediteran crijepom,tj.
kanalicom.Krov objekta projektovati kao ravan ili kos (viSevodan) sa
nagibom od 16° do 23°, ili ravan. Moguca je gradnja i Setvorovodnih
krovova istih maksimalnih nagiba. Broj i proporcije tradicionalnih
videlica kotorskog zaliva, ukoliko su predvidene projektom, moraju
biti u skladu sa tradicijom naselja, odnosno u skladu sa
konzervatorskim smjernicama.

Gradenje novih objekata, kao i radovi na rekonstrukciji
starih, treba da budu takvi da se sacuva tipi¢na arhitektura naselja
iostvari homogena izgradnja.

Uslovi za
unapredenje
energetske

Na planu racionalizacije potro$nje energije predlaZu se dvije
osnovne mjere: stednja i kori§¢enje alternativnih, odnosno
ebnovljivih izvora energije. Osnovna mjera $tednje koju ovaj DUP




efikasnosti

predlaZe je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u ljetnjem
periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom zadrzava toplotu.
Osim odgovarajuce termoizolacije potrebno je voditi ratuna o

. adekvatnoj velicini otvora imajuci u vidu mikroklimatske uslove

. ovog podneblja. Klimatski uslovi Prénja omoguéavaju koriéenje
sunceve energije u svim oblicima, od pasivnih i aktivnih solarnih
sistema do fotonaponskih ¢elija, odnosno modula.
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inspekciji i arhivi.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj

22
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PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
propisom

plana

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

NAPOMENA:

Prije prijave gradnje potrebno je dostaviti List nepokretnosti bez upisanth tereta i ograniéenja.

Odlukom o dopuni Odluke o izradi Prostornog Plana posebne namjene za obalno podrucje

Crne Gore ( Sl List CG br 23/17), Odlukom o dopuni odluke o izradi urbanistickog plana

Opstine Kotor zabranjeno je gradenje na predmetnom prostoru do donosenja PUP-a Kotor.




