URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

broj 0303 — 14239/18

Kotor, 13.02.2019

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, 44718 1 63/18) 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 Vujovié Bojan iz Kotora izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta poslovne namjene (gradenje novog objekta ili rekonstrukciju

4 postojeCeg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanisti¢koj parceli 19 blok5, koju
¢ini dio kat par 955 , dio kat par 954 sve KO Gorovié¢i u zahvatu LSL Grbalj I.

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Vujovié Bojan

6 | POSTOJECE STANJE
Urbanisticka parcela UP 19 i nalazi se u okviru bloka 5. Na kat par 954 KO Goroviéi
postoji izgradeni objekat, koji se uklanja pa je potrebno prijaviti uklonjanje objekata skladu
sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata .

7 | PLANIRANO STANJE

7.1 Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne urbanisticke parcele su poslovne dijelatnosti. U cijelini 5 planirani su
Poslovno-komercijalni objekti.

U okviru parcele namjenjene poslovanju , uzavisnosti od veli¢ine parcele , dozvoljeno je
gradenje sledecih objekata :

Poslovni objekat

Poslovno- proizvodni objekat

Magacinsko skaldiSni objekat

Poslovno —proizvodno-skladi$ni objekat

Poslovno — komercijalni objekat : :

Drugi objekti na parceli ( Prateéi-,Pomoéni) u sklopu planiranih poslovnih zona se mogu
graditi i drugi objekti koji su neophodni za objavljanje osnovne djelatnostito: administrativho
—upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladiSta, komunalni objekti, interne stanice za




snabdevanje gorivom , sportsko rereétivni objekti, bosl'ovno- stambeniobjekti, objekti
=__lculture, visokog $kolstva, razligite uprave i javne povesine(trgovi, parkovi)

.
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’;P}awla parcelacije

) muw“‘ c%)anlstlcka parcela 19 blok5 se sastop od dio kat par 955 , dio kat par 954, KO Gorovici.

¢ ovréina urbanisticke parcele je 2394m? sa koeficijentom zauzetostl 0,5 i koeficijentom
izgradenosti 1, a dozvoljena spratnost objekta od P+1 do P+2. Dozvoljena je izgradnja
podruma i suterena ukoliko nema smetni geomehanicke ili hidrotehni¢ke prirode.
Maksimalna spratnost definisana je ukupnim brojem etaza bez obZ|ra dalisu suterenske ili
nadzemne. Maksimalna povrSina planiranog objekta iznosi 2394m?, a u gabarltu 1197 m?.
Za ovu urbanisti€ku parcelu, zbog povrine koja je veéa od 2000m? moguéa je fazna
izgradnja, na nacin $to se izdaju urbanisti¢ko — tehniéki uslovi za dva ili viSe objekata, uz
uslov da je neophodno za tu urbanistiCku parcelu predhodno uraditi idejni projekat koji
mora zadoviljiti urbanistiCke parametre propisane planom.

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

Gradevinska linija je prema izvodu iz plana udaljena 8m od linije proSirene magistrale.
Najmanja udaljenost objekta od granice sus;edne parcele sa namjenom poslovne
djelatnosti je 3,5m.

| PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

8| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od

elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. 57/1992") i Pravilniku o mjerama zastite od

elementarnih nepogoda (“Sl list RCG br.8/93"). Kotor se naIaZ| u zoni intenziteta 9 stepenl

MCS ,

9| USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
Uslove mjere zastite Zivotne sredine treba da propise nadleZzan Sekretarijat

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Osnovni cilj jeste o8uvanje §to veéeg broja elemenata autohtonog pejzaza, odnosho
autohtonog bioloskog, geografskog i pajzaznog diverziteta ovog podruéja. Prioritetno treba
zastititi prirodne i stvorene zelene povrsine, kao i ambijent starih:naselja. U zastiti i
unaprdenju predjela, tfreba nastojati da se ostvari kako bioloski i vizuelno vrijedniji prostor
tako i socijalno i ekonomski bogatiji predio. .
Osnovni princip oblikovanja je prilagodavanje postojeéoj strukturi bloka.
Oblikovanje objekta prilagodava se karakteru ambijenta.

Minimalan procenat zelenih povrsina na parceli je 20%. Parking prostor uraden
poplo¢avanjem “raster elementima”, koji se mogu ozeleniti, urediti Zardinjerama i
drvoredima, mogu se raéunati kao zelene povrsine. . Za svaki poslovni objekat mora se
obazbijediti kolski i pjeSacki prilaz. Kolski prilaz na parceli je min 5,0m Sirine, sa
minimalnim unutrasnjim radijusom 8,0m. PijesSacki rilaz najmanje 1,5m Sirine. Osim
uredenja pijeSackih i kolskih pristupa, kao i pristupa za nesmetano kretanje starih i
invalidnih lica u okviru kompleksa koji su namjenjeni za javno kori§¢enje, podrazumjeva sa
za izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne manipulativne povrsine.Slobodne
povrsine na parceli se po pravilu ozelenjavaju i hortikulturno ureduju (travnjaci, cvijetnjaci,
drvoredi, i sl.) opremaju urbanim mobilijarom (klupe, fontane,...), a u zavisnosti od veli¢ine
parcele i dijelatnosti obogadéuju sportsko rekreativnim sadrZajima — teniski tereni,
sportska igraliSta, bazeni i dr. I '




11

USLOVI | 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 povrsine 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 veéi 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 vrSi se rampama za pjesake i
invalidskim kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepenistem i
podiznim platoima, za visinsku razliku veéu od 76cm. Savladavanje etaznih visinskih
razlika vrSi se unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Prema studiji LSL Grbalj Il dozvoljena je izgradnja pomoénog objekta ukoliko su
ispoStovani propisani maksimalni indeks izgradenosti i zauzetosti, kao i ispunjeni uslovi
meduosbne udaljenosti objekta tako da su ispos$tovani i uslovi protivpoZarne zastite.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

15

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

16

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Etapnost gradenja je moguéa i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

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 prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Objekat se priklju€uje na magistralu uz uslove Direkcije za saobracaj.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,

KAO || VRSENJA»GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA o
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Y

W,
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

objekata (max BGP)

PARAMETRE

Oznaka urbanistiCke parcele 19 blok 5
2

Povrsina urbanisti¢ke parcele 2394m

Maksimalni indeks zauzetosti 0,5

Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina 2394m°*

Maksimalna spratnost objekata

od P+1 do P+2

Maksimalna visinska kota objekta

maksimalna visina objekta od prizemlja 15m

Parametri za parkiranje odnosno
garaZiranje vozila

U okviru parcele definisati kolski pristup i nacin
parkiranja na parceli, u objektu, u aneksu
objekta ili u podzemnin etazama ukoliko
karakteristike terena to dozvoljavaju. Jedno
parking mijesto na 80m?.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentaina
svojstva podrucja

Ju neposrednom okruzenju.

Kota ulaska u objekat je postojeéa, proizilazi iz
nivelacionog plana saobraéajne mreze |
postojecih susjednih objekata, kao i kota terena

Kota ulaska u objekat je postoje¢a nesmije biti
niZza od kote nivelete javne saobraéajnice.
Nivelacija svih povrSina je orijentaciona, kroz
izradu tehniCke dokumentacije ona se mora
preciznije i talnije definisati u skladu sa
tehniCkim zahtjevima i rjeSenjima. Moguéa je
izgradnje podzemnih i suterenskih etaza
ukoliko to konfiguracija terena dozvoljava, a u
obradin GBP objekta ulaze iste.

Vrsta materijala za fasadu:

Teziti u ocuvanju autohtonih elemenata.
Objekat je moguée graditi od savremenih
materijala ali obradom fasade i bojom
neugroziti susjedne objekte. Fasadu bojati

svjetlijim bojama.

Vrsta materijala za krovni pokriva¢ i pad
krovnih ravni.

Krov objekta projektovati kao kos (viSevodan)
sa nagibom 16 stepeni do 25 stepeni ili ravan.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

Na planu racionalizacije potro$nje energije
predlazu se dvije osnovne mjere: Stednja i
koriS¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih

izvora energije. Osnovna mjera Stednje je




pobolj$anje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a
u zimskom zadrzava toplotu. Osim
odgovarajuce termoizolacije potrebno je voditi
ra¢una o adekvatnoj veli€ini otvora imajuci u
vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja.
Klimatski uslovi omoguéavaju

koriS¢enje sundeve energije u svim oblicima, od
pasivnih i aktivnih solarnih sistema do
fotonaponskih ¢elija, odnosno modula.

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

21| inspekeciji i arhivi.

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAmosz‘rA N sﬁv I
Dobnla/ arch

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

22

\.} i

potpis ovlaséenog sluzbenog lica

M.P.
24

25 | PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- TehniCki uslovi u skladu sa posebnim| .
propisom
- List nepokretnostl i kopija katastarskog|.
plana :

Napomena:

Investitor je u obavezi da rijeSi imovinsko pravne odnose na urbanisti¢koj parceli kao i da prijavi
radovena ruSenju postojeceg objekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata.
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) "VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

’KOTOR - §kaljari bb, post. fah 56 - tel/fax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
iro-racuni: 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

z

Broj: @@Q\
Datum: 2(G.0%4.'(9

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam,
- gradevinarstvo i prostorno planiranje

PREDMET:Odgovor na Vas dopis dostavljen ovom preduze¢u dana 15.02.2019
godine i zaveden pod brojem 515.

U vezi VaSeg zahtjeva za dostavljanje uslova neophodnih zZa izradu tehnicke
‘dokumentacije za izgradnju objekta poslovne namjene na kat.parc.955,954 sve
K.0.Gorovici ( UT uslovi broj 0303-14239/18 od 13.02.2019 godine, izdatih od
strane Sekretarijata za urbanizam ,gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine
Kotor)obavjestavamo Vas da na ovom podrucju za sada ne postoje javni sistemi
vodovoda i kanalizacije te prema tome nema ni posebnih uslova od strane ovog
preduzeca.

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

Za sluzbu razvoja
- /@W

Zupanovi¢ Milenko

DOSTAVLIENO:

- Arhivi

- Imenovanom



