OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 2186/19

Kotor, 05.03.2019.

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 Tomigi¢ Sonje i Tomigi¢ Jelene iz Kotora izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniéke dokumentacije

za_jizgradnju novog objekta (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju postojeéeg
objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanisti¢koj parceli/lokaciji_451, koju ¢ine
djelovi kat parc 57,59, 64, 60 sve KO Pobrde i kat parc 62 i 61 takode sve KO Pobrde, u
zahvatu_plana DUP Radanoviéi (“Sl.list CG” — Opstinski propisi br. 17/12)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Tomicié Sonja i Jelena

POSTOJECE STANJE

Na predmetnoj urbanisti¢koj parceli ne postoje objekti. UP 451 koju &ine djelovi kat parc
57,589, 64, 60 sve KO Pobrde i kat parc 62 i 61 takode sve KO Pobrde. Prema listu
nepokretnosti na predmetnim parcelama ne postoje ve¢ izgradeni objekti.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

U zonama ulaznih pravaca u grad, tipicne namjene su specijalizovane velike
prodavnice odredenih vrsta robe, servisi, skladista sa direktnom prodajom na veliko i malg
| poslovanje bilo koje posebne vrste. U ovim zonama mogu se locirati i turisticki sadrzaji za
potrebe tranzita. Stanovanje u dijelu prema glavnoj komunikaciji se ne preporuéuje, dok je
u povuéenom dijelu moguca i takva namjena ukoliko je u skladu sa poslovanjem.

DuZ jadranske magistrale organizovane su lokacije za veée korisnike zemljista i vedi
spektar mogucih djelatnosti {benzinske pumpe, hipermarketi, $oping-molovi, veletrznice,
skladi$tenje i drugi veliki posebni poslovni kompleksi).

U zoni poslovanja po pravilu su smjésteni veéi komercijalni kompleksi sa trgovnom kao
dominantnom funkcijom, kombinovanom sa nizom prateéih funkcija. Mogué je smjestaj




pojedinih privrednih preduzeéa koja ne predstavljaju zna¢ajnu smetnju za okolinu.

U okviru poslovne zone, u zavisnosti od veli¢ine parcele, dozvoljeno je gradenje sledeéih
objekata:

- poslovni objekat,

- poslovno-proizvodni objekat,

- poslovno-skladi$ni objekat,

- poslovno-proizvodne-skladisni objekat,

- poslovno-trgovadki centar koji u svom sastavu mogu imati sve vrste trgovina,restorane,
centre za zabavu, bioskopske sale, rekreativne i zdravstvene prostore,banke, kancelarije,
izlozbene sale, turisticke sadrZaje, pansione, kazina,konferencijske sale, otvorene pijace i
sve slicne djelatnosti koje ¢e sluziti poslovno-trgovaékom centry;

Administrativno-poslovni objekti su objekti koji prvenstveno predstavijaju kancelarijske
objekte u okviru kojih se mogu naci: predstavnistva firmi, razliéite uprave, nauéno-
istraZivacki centri, izloZbeni prostori isl. ali i sadrZaji koji zadovoljavaju potrebe osnovnog
obrazovanja, djetije zastite, osnovne zdravstvene potrebe i potrebe kulture i zabave.
Mogu sadrzati i ostale kompatabilne namjene (prema tabeli kompatabilnosti namjena datoj
na str. 63 ovog plana) kao sekundarne.

Komercijalni poslovni objekti su visefunkcionalni kompleksi sa dominantnom
komercijalnom namjenom koja moZe sadrzati ostale kompatabilne namjene (prema tabeli
kompatabilnosti datoj na str. 63). Ovdje se prvenstveno misli na distributivne centre
trgovine na veliko (veletrznice, skladista), trgovine na malo (hipermarketi, $oping centri i
Soping molovi, pijace isl.), poslovne prostore za prodaju specifiénih vrsta robe, objekte
namjenjene zabavi (zabavni parkovi, planetarijumi, veliki akvarijumi, kuglane i dr.), objekte
u funkciji saobracaja (motel, kamp). Komercijaine posiovne objekte mogude je
organizovati i kao lokalne centre koji sadrZe razne prodavnice, zanatske usluge, kafane i
restorane i ostale usluge za zadovoljavanje potreba stanovnistva. U okviru komercijalnih
poslovnih objekata,moguce je i stanovanje u funkciji turizma.

Magacinsko-skladisni objekti i povrsine - Ovde se radi o samostalnim lokacijama koje|
se mogu podizati pored stanovanja, lokalnih centara i drugih namjena ako zadovoljavaju
kriterijume zastite Zivotne sredine. Magacinsko-skladi§ni objekti i povrine mogu biti i
djelovi poslovnih zona. Ukoliko egzistiraju samostalno, dozvoliene su djelatnosti kao §to
su: male i srednje firme, veca skladi$ta, servisi, otvoreni trzni centri i to ukoliko se nalaze
na propisanoj udaljenosti od stambenog tkiva i ukoliko zadovoljavaju kriterijume zastite
Zivotne sredine. Postojeéi magacinsko-skladi$ni ili proizvodni pogoni koji se nalaze u
stambenom tkivu mogu se transformisati u tercijalne djelatnosti: poslovanje, trgovinu,
manja skladi$ta, ugostiteljstvo i sl.

7.2.

Pravila parcelacije

Povrsina urbanisticke parcele iznosi 2145m2, UP 451 koju &ine djelovi kat parc 57,59, 64,
60 sve KO Pobrde i kat parc 62 i 61 takode sve KO Pobrde

Vrste objekata s obzirom na naéin izgradnje na urbanisti¢koj parceli u ovoj zoni su:
- slobodnostojeéi (objekat ne dodiruje ni jednu linjju urbanisticke parcele),
- U prekinutom nizu (objekat dodiruje samo jednu boénu liniju urbanistike parcele).

Parametri za izgradnju

Dozvoljeni indeks zauzetosti i indeks izgradenosti urbanisticke parcele u poslovnoj zoni
SU:

Maksimalni parametri dozvoljeni ovim planom su:

maksimalna zauzetost parcele iz 0,5
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‘maksimalna izgradenost parcele ii 1,0

Procenat uéesca zelenila u sklopu poslovnih funkcija je min. 30%.

Po pravilu, dozvoljeno je da se na jednoj urbanisti¢koj parceli gradi jedan objekat.

Ukaliko je povrina urbanisticke parcele veéa od 2000m2, moguca je fazna realizacija za 2
i viSe objekata, uz uslov da je neophodno za tu parcelu prethodno uraditi idejni projekat
koji mora zadovoljiti urbanistitke parametre date planom za tu zonu (urbanistidku parcelu)
-Indeks zauzetosti, Indeks izgradenosti i spratnost.

Maksimalna dozvoljena spratnost poslovnih objekata u zoni niske gustine gradnje je P+2
(prizemlje + dva sprata) za komercijalne i administrativne objekte, dok je za magacinsko-
skladiSne objekte P +1 (prizemlje + jedan sprat).

Za administrativno-poslovne i komercijalne objekte minimalna visina etaZe je 3,0m, 4
maksimalna visina etaze 4,5m.

Uobi¢ajena spratnost (ali ne i strogo definisana zato $to zavisi od tehnologije djelatnosti)
proizvodnih, servisnih i skladi$nih objekata je P (prizemlje) sa &istom visinom 4-6m.
Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukolko nema smetnji geotehnigke ili
hidrotehnike prirode.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija komercijalnih objekata i objekata namijenjenih poslovanju koji se grade
uz ulice koje imaju potrebnu Sirinu regulacije se moze poklapati sa regulacionom linijom. U
ostalim slucajevima gradevinska linija mora da bude povuéena minimalno 3,0m u odnosu
na regulacionu liniju. gradevinske linije od spoljne ivice kolovoza krajnje saobraéajne trake
je 10,0m. Bo¢na gradevinska linija na parceli namjenjenoj poslovanju mora biti udaljena
minimum 3,5m od linije granice parcele. Minimalna udaljenost objekta od susjedne parcele
sa namjenom stanovanje ili turizam je 4,0 m.

lzgradnja proizvodnih i skladi$nih objekata je uslovljena minimalnom udaljenogéu
gradevinske od regulacione linije 5,0m.Minimaina udaljenost bo&ne gradevinske linija
objekta namjenjenog poslovanju od granice sus;edne parcele je 3,5m. Minimalna
udaljenost boCne gradevinske linija objekta namjenjenog poslovanju od granice susjedne
parcele Cija je namjena stanovanje ili turizam je 4,0 m. Najmanja medusobna udaljenost
objekata u zoni poslovanja je 6,0m. Poslovni objekat ne smije direktno zaklanjati
osuncanje drugom poslovnom objektu viSe od polovine trajanja direktnog osunéanja.

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

Podrugje u granicama obuhvata Plana, kao i cijela zona priobalnog pojasa opétine Kotor
duz Jadranskog mora, je jako tektonizovana, tako da se mjere zastite 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 ve¢im od 20% pri
projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se defini§u za
svaki novoplanirani objekat posebno u skladu sa Detaljnim geologkim

istraZivanjima, izradenim posebno za svaku lokaciju za izgradnju. Primjenom
odgovarajucih sanacionih mjera, nivelacijom terena i orjentaciojom objekta -

zgrada niz padinu, odnosno upravno na izohipse, padinu je moguce privesti predvidenoj
namjeni;

* saobracaj na dijelu terena sa nagibom veéim od 20% prilagoditi terenu uz, $to je moguée




&5 hamjeni;
L)
) _/ - saobracaj na dijelu terena sa nagibom vecim od 20% prilagoditi terenu uz, §to je moguée

vise, postovanje izohipsi. Prilikom izgradnje sacbracajnica drobina koja se nalazi na
povrsini terena moZe se koristiti kao posteljica saobracajnica uz adekvatnu primjenu
podtla. Kolovoznu konstrukciju planirati u skladu sa seizmickim rizikom, koji se moZe
ocekivati;

» prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreZe na terenima sa nagibom veéim
od 20% zbog visokog seizmickog rizika zahtijeva, i to: kod vodovodnih i kanalizacionih
mreZa, da se snabdijevanje i odvodenje vrsi gravitaciono, da se za izradu infrastukturnih
vodova koriste fleksibilne veze, koje mogu da izdrZe deformacije u tlu, da se za
postavljane glavnih vodova komunalne infrastrukturne mreze izbjegava nasut i nestabilan
teren, kao i da se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.

* pri izradi tehnicke dokumentacije obavezna je izrada geomehani¢kog elaborata koji mora
biti u skladu sa seizmickim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisti¢ko
planiranje,izdatih od strane instituta za zemljotresno inZenjerstve i inZenjersku
seizmologiju.

Mjere zastite od poplava i bujica

Mjere zastite od poplava i bujica sprovode se na sljedeéi nagin:

* uredenjem vodotokova prevideno ovom studijom, odnosno realizacijom zacjevijenja
povremenih vodotokova;

» redovnim odrzavanjem korita povremenih vodotokova;

* zabranom bacanja &vrstog komunalnog otpada u korita povremenih vodotokova.

Prema seizmickoj karti Generalnog plana Boke Kotorske, podruéje Radanoviéi svrstava se
u IX stepena seizmiénosti.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo poslovnih objekata-(administarativno-poslovni, kulturno-prosvjetni objekti,
objekti za zabavu, ugostiteljsko-trgovacko-usluzne djelatnosti)- Za promociju poslovnih
objekata narocito je vazan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilazi. Povrsina
ispred poslovnih objekata najéeéée se ureduju parterno ili u kombinaciji sa soliternom
sadnjom. Svaki objekat, urbanisti¢ka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba
da ima i pejzaZno uredenje. Ove povrsine prvo uspostavljju kontakt sa posmatragem,
potencijalnim poslovnim partnerom, kupcem. Osnovne karakteristike ove kategorije je
upotreba najdekorativnijeg biljnog materijala. Povrsine namijenjene ovoj kategoriji zelenila
nikad se ne pretrpavaju zasadom. |zbjegavati §arenilo vrsta i strogo voditi raduna

- vizurama prema fasadama. Travnjaci su vaZan estetski element ove kategorije.

- minimalna povrsina pod zelenilom 20% u odnosu na urb. parcelu, o sadnju vrsiti u
manjim grupama (drvenasto-Zbunasti zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji sa parternim
zasadima,

- kod kompozicije zasada voditi raéuna o spratnosti, ritmu i koloritu,

- U kombinaciji sa zelenilom moguce je koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla, drvo,
staklo i td.),

- predvidjeti fontane ili sculpture,

- steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

- sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min, visine od 3,00-4,00m i
obima stabia, na visini od 1m, min. 15-20cm,

- ovu zelenu povrsinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrZavanja i njege tj. zelenilo




sa najvecim stepenom odrzavanja,
- sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

- kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije,
- predvidjeti hidrantsku mrezu,

- predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

- predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Trotoari | pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine uokviru
ulica, trgova, Setalista, parkova i igralita po kojima se kre¢u lica sa posebnim potrebama
u prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koj
ne mogu biti vec¢i od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanja lica u
invalidskim kolicima, 8irina pije$ackih staza iznosi 150cm. Savladavanje visinske razlike
izmedu peSacke povrsine i prilaza do objekta vrsi se rampama za pje$ake i invalidskim
kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepenistem i podiznim
platoima, za visinsku razliku ve¢u od 76cm. Savladavanije etaZnih visinskih razlika vrsi se
unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

- drugi objekti na parceli (prateci, pomoéni):

u sklopu planiranih komercijalnih zona mogu se graditi i drugi objekti koji su neophodni za
obavljanje osnovne djelatnosti i to:

administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti, stanice
za snabdijevanje gorivom i sl.

Pozicija planirane benzinske pumpe definisana je na grafitkom prilogu ,Plan sacbraéaja*“ i
" UZSP". Kada je rije¢ o proizvednim pogonima,to su manje proizvodne jedinice koje se
mogu locirati u sklopu stanovanja ili drugih namjena.

Pod malim proizvodnim pogonima se podrazumijevaju privredne lokacije velidine do 0,5ha.
Male proizvodne pogone moguce je tocirati u zonama namijenjenim poslovaniju,
stanovanju, pogotovo ako se radi o malim firmama, pekarskoj i poslasti¢arskoj proizvodnii,
elektromehanigarskim radionicama, manjim skladi$tima gradevinskog materijala, preradi
plasticnih masa i sl. U okviru poslovanja, izvr$ena je podjela na administrativno-poslovne
objekte,komercijalne objekte i magacinsko-skladigne objekte.
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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
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MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja objekta i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.




;9173 1/5LOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

- 7387 T slovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
%wSastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak 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
17.3. | 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,
KAQ | VRSENJA GEOTEHNICK]H ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE -
Oznaka urbanistic¢ke parcele P 451
' Z
Povrsina urbanistiCke parcele 2145m
Maksimalni indeks zauzetosti 0.5
Maksimalni indeks 1
izgradenosti
Bruto gradevinska 2145m2
povrsina objekata
(max BGP) :
Maksimalna spratnost od P+0 do P+2
objekata

Za administrativno-poslovne i komercijalne objekte
minimalna visina etaze je 3,0m, a maksimaina

visina etaZze 4,5m. Uobi¢ajena spratnost (ali ne i strogo
definisana zato 3to zavisi od tehnologije djelatnosti)
proizvodnih, servisnih i skladi$nih objekata je P (prizemlje)
sa Cistom visinom 4-6m. Dozvoljena je izgradnja podruma i
suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili hidrotehni¢ke
prirode.

Maksimalna visinska kota
objekta

Parametri za POSLOVANJE - ugostiteljski objekti 1PM/50m2 ili 1PM/3-
parkiranje odnosno dstolice

-garaZiranje vozila POSLOVANJE - trgovina 1PM/80m2 prodajnog prostora
POSLLOVANJE- administrativno poslovni objekti 1PM/60m2
neto etazne svojine

POSLOVANJE - proizvodnja 1PM/100m2 neto etazne




i
' / . svojine
LA POSLOVANJE — Soping molovi, hipermarketi 1PM/80m2

prodajnog prostora

Smijernice za oblikovanjei  [Osnovni princip oblikovanja kod izgradnje novih poslovnih
materijalizaciju, posebno u  objekata je prilagodavanje postojecoj fizitkoj strukturi bloka
odnosu na ambijentalna | zadrZzavanje formirane parcelacije i regulacije zgrada.
svojstva podrucja Oblikovanje objekta treba prilagoditi karakteru ambijenta.

7a vece poslovne i komercijalne objekte preporuduje se
izbor idejnog arhitektonskog rje$enja putem konkursa.
Uslovi za unapredenje Na planu racionalizacije potrosnje energije predlazu se
energetske efikasnosti dvije osnovne mjere: Stednja i kori§¢enje alternativnih,
odnosno obnovljivih izvora energije. Osnovna mjera
Stednje koju ovaj Plan predlaZe je pobolj$anje toplotne
izolacije prostorija, koja u lietnjem periodu ne dozvoljava
pregrijavanje, a u zimskom zadrzava toplotu. Osim
odgovarajuée termoizolacije potrebno je voditi raéuna o
adekvatnoj velicini otvora imajuéi u vidu mikroklimatske
uslove ovog podneblja. Klimatski uslovi predmetnog
podrucja omoguduju kori§¢enje sunéeve energije u svim
oblicima, od pasivnih i aktivnih solarnih

sistema do fotonaponskih celija, odnosno modula..

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekKciji i arhivi.

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: J \

SAMQSTALNA SAVJETIGA I SAMOSTY VJETICA |
Dobrild Maslovaf digl.jdg, Arch. Sonja KaseelhAdiplf prav
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23 { OVLASCENO SLUZB E: VD SE A(éA
m Kota P ipl.prav.
155 fa 2\ U™
M.P. = (def =7 potpis ovlaséenog sluzbenog lica
% §&
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25 | PRILOZI g

- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom o .
List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana '

Napomena: Prije izrade projektne dokumentacije investitor je duzan da rijesi imovinsko —
pravne odnose na predmetnoj parceli.




