URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 11352/19

Kotor, 18.10.2019.

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; 63/18; 11/19) 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 Braji¢ BoZidara iz Kotora izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_rekonstrukceiju i/ili izgradnju novog objekta na urbanistiékoj parceli UP110 zona C,
koju Cini dio katastarske parcele 369/5 KO Zagora, u zahvatu DUP-a Nerin (Sl.list —

Opétinski propisi br.22/18).

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: Braji¢ Bozidar

POSTOJECE STANJE

Na predmetnOJ lokaciji kat prac 369/6 KO Zagora se prema listu nepokretnosti nalazi
prizemni objekat gabarita 29m?. Predmetni objekat nema gradevinsku dozvolu.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Mjesovita namjena predstavlja kombinaciju postojeéih objekata povremenog stanovanja
vikendica i planiranih novih objekata turizma ili stanovanja. Na parcelama ove namjene
moguce je planirati: objekte za smjestaj turista; stambene objekte; poslovne objekte;
objekte uprave, objekte kulture i ostalih drustvenih djelatnosti i ugostiteljske objekte.

Ova namjena planirana je u zoni koja je dijelom izgradena tako da predstavlja mterpolacuu
fzgradenih objekata i gradnju na slobodnim parcelama. Preporuka plana je da novi objekti
budu slobodno stojeci sa jednom ili dvije stambenefturisti¢ke jedinice.

U okviru namjene MN

je moguce realizovati i male porodi¢ne hotele. Turisticki sadrZaj moraju biti sa minimalno 3
zvjezdice | potrebno ih je prilagoditi vaze¢im propisima.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetna urbanisti¢ka parcela se sastoji iz kat dijela parc 369/5 KO Zagora.
UdruZivanje parcela u okviru zone iste namjene je moguée, uz obavezan uslov po$tovanja
Planom definisanih urbanisti¢kih parametara.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama




gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje planiranih objekata, bez obaveze lociranja
objekata na samu gradevinsku liniju. Ovakav pristup je bio neophodan zbog potrebe da se
omogucéi dovoljna fleksibilnost pri projektovanju objekata. Gradevinska linija je definisana
koordinatama tagaka u grafiCkom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija (GL 1 i GL 2) dozvoljeno je slobodno
postavljanje i formiranje gabarita objekta, a u skladu sa specifi¢nim zahtjevima ove
namjene. Gradevinska linija na zemlji ( GL1) je linija koja definiSe granicu do koje je
moguce planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Gradevinska linija iznad zemlje
(GL2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad prizemlja.
Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je linija kojom se utvrduju podzemni djelovi objekta i
ona se poklapa sa granicom urbanisticke parcele.

Ukoliko gradevinske linije nijesu graficki definisane minimalno rastojanje zone za gradnju
od granice urbanistiCke parcele je 3m. lzuzetno minimalno rastojanje od susjeda (ali ne i
od ulice) moZe biti 1.5m uz neophodnu pismenu saglasnost susjeda. Takode izgradnja na
ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) moguéa je iskljucivo uz pismenu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na &ijoj ivici se radi objekat. Udaljenost od bocnih
granica mjeri se od progelja zgrade prema bo¢noj medi i mjerodavna je manja vrijednost (u
slucaju razlicitih vrijednosti). Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu
prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica

urbanisticke parcele.

2.2. Nivelacija
isinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaza koja je definisana

u analitickim podacima za svaku pojedinaénu urbanisti¢ku parcelu. Osim maksimalnog
broja nadzemnih etaza planom je definisana i maksimalno dozvoljena visina objekta.
Maksimalno dozvoljena visina objekta se izraZzava u metrima i znaéi distancu od najnize
kote okolnog konacno uredenog inivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena
ili vijenaca ravnog krova.

U slu€ajevima kad je maximalna spratnost objekta:

jedna etaza to znadi da je maximalno dozvoljena visna objekta 4 m

dvije etaZe to znadi da je maximalno dozvoljena visna objekta 8 m

Nadzemne etaze mogu biti suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemna je
podrum. Ne postoje ograniéenja u broju podzemnih etaza. Podrum ne ulazi u obra¢un
maximalne spratnosti i ukupne maximalne visine objekta.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena
podruma garaZziranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova povrsina
ne ulazi u obraéun BRGP-a. Za sve ostale namjene (wellness centar, diskoteka isi.)
povrdina podruma se uracunava u BRGP,

Suteren je nadzemna etaZa kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote kona¢no
nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom.
Ukoliko je namjena suterena garaziranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije - ostave,
njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a. Nije dozvoljena prenamjena garaza u
uterenu u druge namjene.

Otvoreni bazeni sa pripadajuéom korisnom povrsinom se obracunavaju na nacéin da 20%
tvarne povrsine ulazi u obradun BRGP-a i zauzetosti parcele.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
erena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza ona ne ulazi u obraéun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

za garaze i tehni¢ke prostorije do 3.0 m;

- za stambene etaze do 3.5 m;

za poslovne etaze do 4.5 m;




- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najve¢a

visina prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosij 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veCe od gore navedenih visina ukoliko to iziskuje specijalna
namjena objekta ili primjena posebnih propisa uz obavezu da se postuje planom definisana
maksimalna dozvoljena visina objekta.

Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije koristiti i Pravilnik o nadinu obraduna povrsina i
zapremine objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj 47/13) odnosno dati obra¢un bruto i neto
povrsina u skladu sa standardom MEST EN 15221-6.

Oblik intervencija na ovoj urbanistickoj parceli jeste dogradnja objekta &ija je postojeca
spratnost P uz obavezu da fasada bude bijele boje na svim objektima na parceli (fasada
mozZze biti od kamena, ili drugih obloga bijele boje).

Gradevinske linije na parcelama sa zateCenim objektima aktiviraju se samo u slucajevima
zamjene postojecih objekata novim ili prilikom dogradnje postojeceg objekta.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvoljeno je slobodno postavljanje i formiranje
gabarita objekta, a u skladu sa specificnim zahtjevima ove namjene.

Povrsina pod pedzemnim etaZzama moZe biti ve¢a od povrsine prizemlja. Maksimalna
zauzetost urbanistiCke parcele podzemnim etazama je 60%.

Kriterijum za uklanjanje postoje€ih objekata je omoguéavanje realizacije planirane]
saobracajne mreze.

Takode se dozvoljava i uklanjanje postojecih objekata (osnovnih ili pomoénih) i gradnja
novih na osnovu urbanistickih parametara za urbanisticku parcelu na kojoj se nalazi
objekat koji se uklanja.

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

Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmickih objekata predstavljaju dalju razradu
preporuka za urbanisticko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuci sej
sa njima u procesu projektovanja:

-zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog projektovanija,
-zastita od djelimi€nog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vrlo jaka seizmi¢ka dejstva i
minimalna o&tedenja za slabija i umjereno jaka seizmitka dejstva. Iskustvo sa
zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu Evrstinu, Zilavost i
krutost imaju dobro ponaSanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa
;ednostavnim 1 prostim gabaritom i simetrinim rasporedom krutosti i masa u osnovi,
pokazuju isto tako, dobro ponasanje kod seizmickog dejstva.

Od posebnog znacaja je i ravnomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po
visini. Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednaene promjene krutosti
i teZine, 8to obi¢no prouzrokuje teSka oste¢enja i ruSenja elemenata konstrukcije. 1zbor
materijala, kvalitet materijala kao i nacin izvodenja objekta od bitnog su znaéaja za
sigurnost i ponasanje objekta, izloZenih seizmi¢kom dejstvu.

Armirano-betonske i cZeliéne konstrukcije, dobro projektovane, raspolaZzu dovoljnom
cvrstinom, Zilavoscéu i kruto8éu, tako da i za jace zemljotrese ove konstrukcije posjeduju
visoku seizmicku otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obicne zidarije,
kamena ili te€nih blokova, ne posjeduju Zilavost i s obzirom na njihovu tezinu prilicno je
teSko da se konstruiSu kao aseizmicke konstrukcije.

Od posebnog znadaja za stabilnost konstrukcija jeste kvalitet realizacije i izvodenja uopste.
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprjeéavaju
klizanje u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.

Proradun aseizmickih konstrukcija vrSi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u
seizmickim podrucjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proracunske seizmicke sile
sa kojima se proracunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U slu¢ajevima kada je
potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrii se direktna dinamitka analiza
konstrukcije za stvarna seizmicka dejstva. Kod ovog prora¢una optimizuje se krutost,
cvrstoca i zilavost konstrukcije, €ime se mozZe definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od
uslova fundiranja, seizmi€nosti terena i karakteristika upotrijeblienog materijala i tipa




onstrukcije. '

a osnovu opstih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sljedece:

a predmetnom podrudju moguéa je gradnja objekata razli€ite spratnosti, uz primjenu svih
standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata.
-Mogu biti zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi.
-Kod zidnih konstrukcija preporuéuje se primjena zidarije, ojacdane sa horizontalnim
serklazima i armirane zidarije razlicitog tipa.
-Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moZe biti primijenjena izgradnja objektal
ramovskih konstruktivnih sistema ojatanih sa armirano-betonskim dijafragmama
(jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.
-Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporucuje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.
- Preporuéuje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba ortogonaina
pravca, koje freba da obezbijede distribuciju seizmic¢kih sila u elementima konstrukcije)
prema njihovim deformacionim karakteristikama.
-Moguca je primjena najrazlicitijin materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune koje bitno ne uti¢u na ponasanje osnhovnog konstruktivnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazli¢itijeg tipa) treba
uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optereéenja treba zasnovati
na sljedecim nacelima:
- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja
izbjegnu diferencijaina slijeganja.
- Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu.
- Temeljenja djelova konstrukcue ne izvode se na tlu koje se po karaktenstlkama znacajno
razlikuje od tla na kome je izvrS8eno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije
moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.
- Primjenu dva ili viSe nadina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki
nacin temeljenja primjenjuje pojedinaéno po konstruktivnim jedinicama.
- Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.
- Treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima
temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.
- Prije pogetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.
Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitor je obavezan da shodno ¢lanu 7
Zakona o geoloskim istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG", broj 28/93 i izmjene 42/94 i 26/07)
izradi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima
izvréenih geoloskih istraZivanja, i na iste pribavi saglasnost nadleZnog ministarstva.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,Sluzbeni list SFRJ”, br. 11/87} i
Pravilnik o tehniékim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrucjima (,Sluzbeni list SFRJ", br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe prorauna|
koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidrolokim karakteristikama u
zoni predmetne lokacije.

lUSLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE




*

~

=N

/élobodnih povrsina;
- kvalitet otpadnih voda mora odgovarati vazeéim propisima;

ograniCeno, minimalno Kretanje motornih vozila unutar kompleksa;

ﬁé_l cilju zastite Zivotne sredine izmedu ostalih predvidena su i slijedeéa rie$enja:
fekalne otpadne vode ¢e se prije ispustanja filtrirati i koristiti za navodnjavanje i pranje

- atmosferske vode ¢ée se dijelom skupljati i upotrebljavati kao tehnitka voda;
- prikljuenje sadrzaja koji ispustaju ulja, masti | benzin vrsi se preko taloZnika i separatora
masti i ulja;

O organski otpad iz kuhinja i liS¢e kompostovati i koristiti za fertilizaciju zemljista.

Sva predvidena rjeSenja uskladena su sa Zakonom o Zivotnoj sredini (“SluZbeni list CG”,
br.12/96 i 55/00), Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (“Sluzbeni list CG”, broj
45/06), Zakonom o odrzavanju gistoc¢e, prikupljanju i koriéenju otpada (,SluZbeni list
SRCG" br.20/81, 19/89 i "Sluzbeni list CG", broj 27/94), Pravilnikom o graniénim
vrijednostima nivoa buke u Zivitnoj sredini (“Sluzbeni list CG”, broj 75/063) i drugim
vazedim propisima i standardima.

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo stambenih objekata (zelenilo na parcelama namjene MN) (ZO)- u okviru
parcele, na kojoj nema postojecih objekata, planirati minimum 60% nezastrtih zelenih
povrsina koje se realizuju na poroznom tlu, bez podzemnih etaza.(ukoliko je podzemna
zauzetost 60% ukupne povrSine parcele, minimum 40 % zelenih povr§ina realizovati na tiu
bez podzemnih etaZa, a ostalih 20% kao zelenilo nad podzemnim etaZzama sa minimumom
supstrata od 60 cm).

Na parcelama sa evidentiranim postojeéim objektima planirati minimum 40% nezastrtih
zelenih povrSina koje se realizuju na poroznom tlu, bez podzemnih etaza.

Planirati sadnju visokih stablasica ka saobracajnicama, u vidu drvoreda, koji preuzimaju
funkciju ulinih drvoreda.

Maksimalno podrzati postojeéi trend zadrZzavanja postojece kvalitetne vegetacije (ostaci
makije i posebno stabla pinjola- Pinus pinea) na parceli, i inkorporirati ih u planirano
rieSenje- ako se na parceli nalaze stabla maginje (Arbutus unedo), lovora (Laurus nobilis),
divlje masline (Olea oleaster), hrasta crnike (Quercus ilex). -

Ukoliko se na parceli nalazi jedno ili viSe stabala bora pinjola (Pinus pinea), neophodno ih
je geodetski snimiti, a objekte, podzide, i staze planirati tako da ni jedno stablo ne bude
ugrozeno. PoZeljno je snimiti i ostalu vrijednu vegetaciju, i inkorporirati je u planirano
rieSenje.

Na parceli planirati slobodne prostore- platoe za sjedjenje, odmor, u zasjeni visokog
drveca, pergola i sl.

Ukoliko se parkiranje rjeS8ava na parceli, parking mjesta potrebno je ozelenjeti visokim
lis¢arskim sadnicama drveéa, po jedno stablo na 2 parking mjesta.

Koristiti autohtone vrste i vrste karakteristiéne za mediteranske vrtove, izbjegavati vrste i
forme koje nisu karakteristi€ne za prirodni pejzaz okoline (palme, topijarne forme i sl.).

U okviru parcele planirati minimum 40 % nezastrtih, zelenih povréina, koje se realizuju na
poroznom tlu bez podzemnih etaZa (ukoliko je podzemna zauzetost 80% ukupne povriine
parcele, minimum 30 % zelenih povrSina realizovati na tlu bez podzemnih etaza, a ostalih
10% kao zelenilo nad podzemnim etazama sa minimumom supstrata od 60 c¢cm).

Na ravnim ili kosim krovovima objekata poZeljno je planirati ekstenzivne ili intenzivne
krovne vrtove, na odgovarajuéim supstratima. Krovno zelenilo ne ulazi u obraéun zelenih
povr§ina.

Slobedne povrsine parcele organizovati tako da sve grupe korisnika mogu imati zasebne
prostore za odmor, poZeljno je da su vizuelno odvojene visokom vegetacijom. Te prostore
pozicionirati na najpovoljnijim djelovima parcele, ravnim ili kaskadno formiranim, i na
istaknutom mestu, kako bi se sagledavale vizure ka moru.

Obavezno planirati sadnju drvorednih sadnica, u vidu formalnog drvoreda (po smernicama
datim za drvorede) ili u vidu formacije razli¢itih vrsta u kombinaciji sa Zbunastim vrstama,
na djelovima parcela ka saobraéajnicama, koji preuzimaju ulogu uliénih drvoreda.
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Ugtoliko nagib terena iziskuje podizanje podzida, planirati vertikalno ozelenjavanje podzida
zavicama ili padajucim formama zelenila, ili planirati sadnju Zbunastih vrsta uz podzide.
lanirati visoke zasade u djelovima parcele ka susednim parcelama, kako bi se
obezbjedila intimnost korisnika. Posebnu paZznju posvetiti rasporedu vegetacije, visoke
prije svega, u okolini objekata, kako bi se osigurale upecatijive vizure iz objekta, i sa
okolnih povrSina za.odmor (bazeni, platoi za odmor i sl).
Parterno uredenje treba da bude uskladeno stilski i materijalizacijom sa okolnim pejzazom
(prirodni materijali- kamen, drvo, Sljunak, pijesak i sl.), sa upotrebom autohtonih i
alotohtonih odomacdenih vrsta (Q. llex, O. Europaea, C. Sempervirens, P. Maritimum, P.
Pinea, Punica granatum, Ficus carica, Laurus nobiils, Phlomis sp., Lavandula sp., Salvia
sp...) karakteristiénih za ovaj predio bez introdukcije formi koje nisu svojstvene ovom
podneblju {(palme, topijarne forme i sl.). Dio reprezentativnog parternog uredenja moze biti i
vodeni element (vodeno ogledalo i sl.).

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

11 ZASTICENE OKOLINE

12 USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
Obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa
Clanom 73 Zakona o uredenju prostora i izgradniji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list CG" broj 48/13)

13 USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGNIH OBJEKATA
Nije dozvoljeno ogradivanje hotelskog kompleksa. Koristiti zelenilo kao element za
formiranje zasticenih ambijenata. Dozvoljeno je rampama omoguditi kontrolu kolskog
pristupa na parcelu.
Otvoreni bazeni sa pripadajuéom korisnom povréinom se obraunavaju na nagin da 20%
stvarne povrsine ulazi u obracun BRGP-a i zauzetosti parcele.

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJi MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15  USLOVI ZA OBJEKTE KQJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZINU

16 MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

17 USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. |Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuCak na elektoenergetsku infrastrukturu.

Elektriéne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vazeéim propisima i standardima te
nakon izgradnje objekta pribaviti saglasnost za prikljucenje od nadleZnog ili izabranog
licenciranog operatora distributivne mreze.

Prilikom izrade tehnic¢ke dokumentacije, projektant se mora pridrzavati vazeéih tehnickih
propisa, zakona i standarda, vazeéeg elektrodistributivniog kodeksa, zakona o energetici
(“Sluzbeni list CG”, broj 28/10, 40/11, 42/11 i 6/13), Pravila za funkcionisanje

elektrodistributivnog sistema (“Sluzbeni list CG”, broj 50/2012), Pravila za mjerenje




Sjektriéne energije u distributivnom sistemu (“Sluzbeni list CG”, broj 20/12). Narogito voditi

raguna o projektovanju prikljuéenja na elektrodistributivnu mrezu i na¢ina mjerenja
ZutyoSene elektricne energije koji mora biti uskladen sa zakonskom regulativom, a moraju

konsultovati sljedece preporuke jednog od operatora distributivne mreze (EPCG):
Tehnicka preporuka za prikljuéenje potroSaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje)

O Tehnicka preporuka — tipizacija mjernih mjesta

O Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicivaca strujnog opterecenja

00 TehniCka preporuka TP-1 b-Distributivna transformatorska stanica DTS-EPCG
10/0,4KV

Za projektovanje instalacija spoljasnjeg osvjetljenja drzati se odgovarajuéih EN i standarde
uz napomenu da je pozZeljno koristiti tehnologiju LED izvora sa centralnim sistemima za
kontrolu i upravljanje, odgovarajuéih stepena mehanictke zastite i cvrstoce u skladu sa
zahtjevom prostora gdje se ugraduju,

17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.
17.3. [Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu
Prema izvodu iz plana.
17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi
POTREBA |ZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA [ DRUGIH ISPITIVANJA

Da bi se omogucéila izgradnja novog objekata potrebno je prije realizacije namjena
definisanih ovim planom izvr8iti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje
zemljiSta (izuzetno plan definie i uslove za gradenje objekata ukoliko zemljiste nije
komunalno opremljeno).

Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi isklju€ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o0 geomehanickim ispitivanjima tla.

-Najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0m. U sluc¢aju da je potrebno
izgraditi potporni zid veée visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom
udaljenos$éu zidova od minimum 1,5 m, a teren svake terase ozeleniti. Zid obloZiti
prirodnim, autohtonim kamenom.

Nije dozvoljeno postavljanje Zi€anih, zidanih, kamenih i drugih ograda i potpornih

zidova kojima bi se sprjecavao slobodan prolaz atmosferske vode u more ili na drugi

nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.

- Obaveza je da se potreban broj parking mjesta (parkiranje za potrebe gostiju i
zaposlenih) obezbijedi u okviru predmetne urbanisti¢ke parcele, u vidu parkinga na
otvorenom ili u garazama unutar objekta.

Potreban broj PGM (parking-garaznih mjesta) utvrduje se zavisno od strukture BRGP
(saglasno normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskih dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima.)

- Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom. I1zbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima

sigurnosti, ekonomiénosti i funkcicnalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na
propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rijec o agresivnom
djelovanju atmosfere ili podzemne vode.

- Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju. Likovno i oblikovno rieSenje izgradenih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opstoj slici i doZivljaju primorskog turistiCkog mjesta.
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OTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

\\537. 7 ~
) yﬂRBANISTICKO-TEHNlCKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
‘/PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele UP.110
P4
Povrsina urbanistiéke parcele 303,43m
'Maksimalni indeks zauzetosti 0,3 —91m2
Maksimalni indeks izgradenosti 0,3
Bruto gradevinska povrSina objekata (max 91m2
BGP)

Maksimalna spratnost objekéta

P+1 (dvije nadzemne etaze)

Maksimalna visinska kota objekta

8m Osim maksimalnog broja nadzemnih etaza
planom je definisana i maksimalno dozvoljena visina
objekta. Maksimalno dozvoljena visina objekta se|
izrazava u metrima i znadj distancu od najnize kote
okolnog konaéno uredenog inivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do kote sliemena ili vijenaca
ravnog Krova.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje

vozila

{garazama u objektima u suterenskom ifili

Parkiranje, garaziranje

Planom je predvideno da svaki objekat koji treba da
e gradi, dograduje i nadograduje mora da zadovolji
voje potrebe za stacioniranjem vozila na
urbanistickoj parceli u dvoriStima objekata ifili u

podrumskom dijelu . Za turisti¢ki objekat parkiranje
ozila se mora rjeSavati iskljudivo u okviru pripadajuée
parcele, na otvorenim povrSinskim parkirali§tima i/ili u
garazama na pripadajuéoj parceli, a prema
normativima datim ovim Planom.
Ukoliko se pojedine zone realizuju kao jedinstveni
kompleksi, kao na primer zone turizma i sl., moguce
je parkiranje rjeSavati za zonu u cjelini u okviru jedne
ili viSe podzemnih iili nadzemnih garaza, a prema
normativima iz ovog Plana.

Normativi za parkiranje za osnovne grupe gradskih

hoteli (na 1000 m2) 30 pm;
restorani (na 1000 m2) -------—-----—- 120 pm ;
Priikom odredivanja potrebnog broja PGM za
ugostiteljske objekte planirane na povr§inama
a turizam (T1 i T2) i na povr§inama za mjeSovitu
namjenu (MN) treba uzeti u obzir i normative iz
Pravilnika o vrstama, minimalno tehnickim uslovima i
kategorizaciji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj
63/10 i 47/12). Uslovi za projektovanje parkinga i
garaza u okviru urbanisticke parcele:

Potreban broj parking mesta rijesiti u okviru
urbanisticke parcele;

Preporuka je da se koristi zastor od prefabrikovanih




elemenata (beton-trava) i uz ili

izmedu parkinga zasaditi drvece;

-Obavezno iskoristiti nagibe i denivelacije terena kao
povoljnost za izgradnju garaza;

-Dozvoljava se izgradnja =zajednickog garaznog
prostora ispod dva ili viSe objekata;

-Obavezno ozelenjeti prostor iznad podzemne garaze,
koja je nezavisan objekat u prostoru;

-Ukoliko se gradi klasiCna garaza rampa za ulaz u
garazu mora poceti od definisane GL;

-Sirina prave rampe min.3,75m za jednosmjerne, a
6,50m za dvosmjerne

-Sirina kruzne rampe min.4,70m za jednosmjerne, a
8,10m za dvosmjerne;

~slobodna visina garaze min. 2,3 m;

~uzduzni nagib rampi u zavisnosti od veliine garaze:
1)kruZzne rampe bez obzira na veli¢inu garaze maks.
12% za otkrivene i 15% za pokrivene,

2)prave rampe za garaZze do 1500m?* mogu imati
nagib 18% za pokrivene i 15% za otkrivene,

3)za vede garaze od 1500m? prave rampe maks. 12%
za otkrivene | 15% za pokrivene;

-Nlje dozvoljeno pretvaranje garaza u druge namjene
(proodavnice, auto radionice, servisi | slicno).
-Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati
se pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza
za putnitCke automobile od pozara i eksplozija
(Sluzbeni list CG, br13/07 i 32/11)

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

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi autohtonom mediteranskom
ambijentu. Objekte treba oblikovati u skladu sa lokalnim formama, bojama i materijalima, i
uopste sa pejzazom. Arhitektonsko oblikovanje objekata moZze biti u duhu savremenih
arhitektonskih struja, a moze se bazirati na interpretaciji (ne i citiranjul) tradicionalnih
formi. Preporucuje se upotreba kamena prilikom oblikovanju otvora (“pragova”), krovnih
vijenaca i horizontalnih krovnih Zljebova.

Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim uslovima, uz osiguranje otvora za
atraktivne vizure.U cilju preventivne zastite ambijentalnih i prirodnih vrijednosti okruZenja
preporucuju sesljedeée mjere i smjernice za oblikovanje objekata i njihovih detalja:

- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina;

- transponovanije tradicionalnih detalja i njihovo logitno i skladno prilagodavanje
savremenom izrazu- dimnjaka, oluka, zidnih konzola, malih balkona, ograda, kamenih
okvira itd.;

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povr$ini od min 30% ukupne razvijene
povriine fasade objekta

- preporucena osnovna boja fasade je bijela ili neka druga svijetla boja,

- afirmacija prirodnih materijala, npr. preporuka je da brisoleji, grilje, $kure kao vanjski
zastori na prozorima i balkonskim vratima budu od drveta ili drugih, savremenih kvalitetnih
materijala koji se uklapaju u mediteranski ambijent;

- izgradnja terasa, loda u ravni proéelia bez koris¢enja ogradnih ,baroknih* stubica (npr.
Jbalustrada®).

Krovovi mogu biti kosi ili ravni (po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim
bastama). Nagib kosih krovova ne treba da bude veci od 33°. Ukoliko je krov kosi,
preporucuje se pokrivanje crijepom (po mogucénosti kanalicom ili nekim drugim srodnim
pokrivagem) ili savremenim materijalima. Kod kosog krova maksimalna visina nadzitka je
1.2m.
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Usglovi za
apredenje

energetske

efikasnosti

treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi trebal

'Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu Pravilnikom o sadrzini eleborata o
energetskoj efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/13).

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijalnu primjenu energije direkinog suncevog zracenja. Pobolj$anije|
energetske efikasnosti posebno se odnosi na izgradnju niskoenergetskih
objekata, ugradnju ili primjenu unaprijedenje uredaja

za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela zap
zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom
instalisanom snagom(LED kako za unutrasnje tako | spoljasnje
osvjetlienje uz primjenu centralizovanih sistema za kontrolu osvjetljenja-
DAY LIGHT control ),primjenom koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
angazovanom snagom i kontrolom vrsnog opterecenja, kontrolom
potroSnjoe energije glavnih potroSaca sa jednog centralnog mjesta),
upotreba elektricnih automobila, bicikala | ostalih prevoznih sredstava na
elektricni pogon, izgradnja parking prostora natkrivenih fotonaponski
panelima.

Ovo podrugje spada u red podrudja sa vrlo povoljnim osnovnim
parametrima za znadajnije koriSéenje energije neposrednog sunéevog
zracenja. Na ovom podrugju postoje mogucnosti tri nacdina kori§éenja
sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elekiricne energije
(fotonaponske éelije).

Ako postoji mogudnost orijentacije objekta prema jugu, staklene povrsing

maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici.
Za proizvodnju elektricne energije pomocu fotonaponskih elemenata,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih

i ekoloskih parametara.

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

2 inspekciji i arhivi.
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61  6561589.14 4684867.44 (737 6560727.55 4685614.78||415 6561353.61 4685120.02 594 61365.40 4
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75 6361367.97 4G85458.92 1751 561579.97 4684940.13|{429 656135527 4685084.33|608 6561422.99 4
76 6561379.70 468547106 ||257 6561504.98 4684943.74||430 - 6561439.97 4685142.55|(609 @561444.92 4
77 6561395.04 468543537 |la53 656150432 4684948.49 (431 656142911 4685148.36||610 €561407.27 4
78 656140952 4685423.99 |l954 g561603.50 4684950.88|(432 6561417.12 4685152.99|/611 6561405.97 4
79 6361409.65 4685423.94 1555 656161447 4684949.35 (433 6561410.64 4685153.31|(612 §561418.04 4
80  6561423.36 4685441.83 |56 6561618.50 4684949.68| 434 6561397.69 4685157.80//613 q561401.55 4
81  6561407.04 4685451.37 ||3c7 §6561619.32 4684949,61) 435 656138350 4685138.72|[614 §561389.74 4
82  6561429.15 4685416.09 {758 6561622.76 4684950.44 [ 436 656137928 4685140.18[[615 §561359.82 4
83  6561438.31 4685424.47 ||59 561580.76 4684980.67|(437 6561363.88 4685121.88((616 §561320.36 4
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GRANICA | BROJ KATASTARSKE PARCELE
£z GRANICA URBANSTICKIH ZONA
OZNAKA URBANISTICKE ZONE
- GRANICA URBANISTICKE PARCELE

UP21 BROJ URBANISTICKE PARCELE

POVRSINE ZA MJESOVITE NAMJENE

postojede _planirano

@) | oBJEKTI MJESOVITE NAMJENE

osicjets planiranc

N OBJEKT! MJESOVITE NAMJENE - STAMBENO TURSTICKA NAMJENA
POVRSINE ZA TURIZAM
postofeta planirano_

1 HOTEL

x

planirana

T2 TURISTICKO NASELJE

postojede  planirano

- REZERVNE POVRSINE ZA TURIZAM
POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTI

postojede planirano

*(C0) | CENTRALNE DJELATNOSTI- ULAZNI INFO PUNKT

POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU

postojede planirano

(SRYZ| SPORTSKI TERENI | OBJEKT! ZA SPORTOVE NA OTVORENOM

POLJOPRIVREDNE POVRSINE

postojede _planirand

(P0).| OBRADIVO ZEMLIISTE - VINOGRADI

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE JAVNE NAMJENE (PUJ)
tojode planirano

7GuY?| ZELENILO UZ SAOBRACAINICE

postojeta planiranc

{(P);| PARK

a ks
postojete planirano

‘@7 | ZONEREKREACLE

OBJEKT] PEJZAZNE ARHITEKTURE SPECIJALNE NAMJENE (PUS)

postojede  planireno

Y@ | zasTITNIPOUASEVI

PREDLOZENA ZONA ZASTITE PRIRODNE BASTINE
ZAHVAT GRUPACIJE BOROVA

SAOBRACAJNE | OTVORENE JAVNE POVRSINE

KOLSKE SABRACAJNICE SA PRIPADAJUCIM TROTOAROM

PJESACKE POVRSINE
—=  KOLSKO-PJESACKE SAOBRACAJNICE
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-956-9901/2019
Datum: 26,08.2019.

KO: ZAGORA

Na osnovu élana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 25/07, "Sl1. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKRZA URBANIZAM,GRADEVINARSTVO 1
PROSTORNO PLANIRANIJE, BR. 0303-11352/19, KOTOR , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 216 - PREPIS

Podaci o parcelama
, .| Broi Plan . Potes ili Natin koriZéenja Bon. v .
Broj Podbroj| ,.tte | Skia |Patom upisa| o i kuéni broj Osnov sticanja Kasa | Povesinam?  prinod
369 5 3 25/01/2013 |RAVNI Dvonste 308 0.00
] KUPOVINA
369 5 1 3 25/01/2013 [RAVNI Ubjekat v fzgradnji -2 0.00
9 KUPOVINA
Ukupno 327 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocn
MatiZni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa § mjesto Prava Obim prava
0901959230010 BRAJIC OBRAD BOZIDAR Svojina 11
POBRDJE RADANOVICI KB4  Kotor

Podaci o objektima i posebnim djelovima

Broj Podbroj zgigi'} e Noag:;s:):; gf:g;fl?ilia _Gnl:lgla_ Spragnos_t{ Sprat Viasnik illijl;laovs;;{ac prava
obnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
369 5 1 [Objekat v izgradnji P /
GRADENIE 0 29
98 L RRABEE ! ’ BRANC OBRAD BOZIDAR 0901959230010
X POBRDIE RADANOVICT K.B.4

Podaci o teretima i ogranitenjima

i i| DBroj Redni . e Datum upisa
Broj Podbroj zgrai'ie PD | ol Nagin korigéenja Vrijeme ul;sisa Opis prava
25/01/2013
39 5 1 1 Objckat v izgradnji Nema dozvolu

OBJEKAT NEMA GRADJEVINSKU DOZVOLU

Datum i vrijeme: 26.08.2019. 12:39:54 172




Naplata takse je oslobodenaz na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama (
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o dr¥avnom
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

"Sllist CG, br. 18/19). Naplata
premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,

%Nadelnika_

7)672.9 V/:;/ Jé/@uq_

MILETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 26.08.2019. 12:36:54 272
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CR;N.QA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 467-106-1649 .
Datum: 29.08.2019. 4 ‘
o8 KOPIJA PLANA
Ogc\ Razmjera 1: 2500
S
4
|
— o 35{/.1‘2{_ JE9/F
(=1=h \;
758 '\%\
\"t}-\ L
=

IZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
Obralei_q;_
/Zﬂqw

Katastarska.opdtiina: ZAGORA

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 3
Parcela: 369/5
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Qvjerava
Sluzbena lice:




