URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 16515119

Kotor, 27.04.2020.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadleZan za
postupanje), na osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata

2 (“Sluzbeni list CG", broj 64/17 1 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 Sekularac Lada iz Podgorice izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
3 - — —
za izradu tehnicke dokumentacije
za_izgradnju novog objekta na urbanistickoj parceli UP152 zona C, koju &ine dijelovi

4 kat parc 399/1,399/2,399/3 | 399/4 sve KO Zagora, u zahvatu_DUP-a Nerin (Sl.list —
Opstinski propisi br.22/18).

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: Sekularac Lado

6 | POSTOJECE STANJE

Na predmetnim kat parc 399/1, 399/2, 399/3 i 399/4 sve ko Zagora ne postoje izgradjeni
objekti i isti se vode kao §uma ll| klase.

7 PLANIRANO STANJE

7.1. Namjena parcele odnosno lokacije
MjeSovita namjena predstavlja kombinaciju postojecih 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 interpolaciju
izgradenih objekata i gradnju na slobodnim parcelama. Preporuka plana je da novi objekti
budu slobodno stojeéi sa jednom ili dvije stambenefturisticke jedinice.
U okviru namjene MN je moguce realizovati i male porodiéne hotele. Turisticki sadrzaj
moraju biti sa minimalno 3 zvjezdice i potrebno ih je prilagoditi vazeéim propisima.

7.2. | Pravila parcelacije
Predmetna urbanisticka parcela UP 152 zona C, se sastoji iz dijelova kat parc
399/1,399/2,399/3 i 389/4 sve KO Zagora.
UdruZivanje parcela u okviru zone iste namjene je moguce, uz obavezan uslov postovanjal
Planom definisanih urbanistickih parametara.

7.3. [Gradevinska i requlaciona linija, odnos prema susjednim parcelama




Regulaciona linija definisana je osovinom saobracajnica, ¢ije su koordinate prikazane u
grafickom prilogu Plan saobradaja. Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu
na regulacionu liniju, a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nadin
e, umjesto linije na koju se smjestaju objekti svojim uliénim fasadama, definisana zona
gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje planiranih objekata, bez obaveze lociranja
objekata na samu gradevinsku liniju. Ovakav pristup je bic neophodan zbog potrebe da se
omoguci dovoljna fleksibilnost pri projektovanju objekata. Gradevinska linjja je definisana
koordinatama tadaka 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 specifiénim zahtjevima ove
namjene. Gradevinska linija na zemlji { GL1) je linija koja defini$e granicu do koje je
mogudce planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Gradevinska linija iznad zemlje
(GL2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad prizemija.
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. |zuzetno 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 iskljuéivo uz pismenu
saglashost vlasnika susjedne parcele na &ijoj ivici se radi objekat. Udaljenost od boénih
granica mjeri se od progelja zgrade prema bocnoj medi i mjerodavna je manja vrijednost (u
slu¢aju razlicitih vrijednosti). Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu
prelaziti gradevinsku liniju, kac ni minimalna definisana odstojanja od bo&nih i zadnjih ivica
urbanisticke parcele.

2.2. Nivelacija

Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaza koja je definisana
u analitickim podacima za svaku pojedinacnu urbanisti¢ku parcelu. Osim maksimalnog
broja nadzemnih etaza planom je definisana i maksimaino dozvoljena visina objekta.
Maksimalno dozvoljena visina objekta se izrazava u metrima i znadi distancu od najnize
kote okolnog konaéno uredenog inivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena
ili vijenaca ravnog krova. ,

U sluajevima 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 ogranienja u broju podzemnih etaza. Podrum ne ulazi u obradun
maximalne spratnosti i ukupne maximalne visine objekta.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemija,
odnosno suterena. Objekat moze imati viSe podrumskih etaZza. Ukoliko je namjena
podruma garaziranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova povrina
ne ulazi u obradun BRGP-a. Za sve ostale namjene (wellness centar, diskoteka isl.)
povrsina podruma se uraéunava u BRGP.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konaéno
nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalnj gabariti definisani gradevinskom linijjom.
Ukoliko je namjena suterena garaziranje, tehni¢ke prostorije i pomoéne prostorije - ostave,
njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-a. Nije dozvoljena prenamjena garaZza u
suterenu u druge namjene.

Otvoreni bazeni sa pripadaju¢om korisnom povrSinom se obradunavaju na nadin da 20%
stvarne povrsine ulazi u obracun BRGP-a i zauzetosti parcele.

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

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

Najveca visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za stambene etaZze do 3.5 m;

- za poslovne etaze do 4.5 m;




(.

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca

visina prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosi 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 postojec¢oj nivelaciji terena.

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

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

Gradevinske linije na parcelama sa zate¢enim objektima aktiviraju se samo u sluéajevima
zamjene postojecih objekata novim ili prilikom dogradnje postojec¢eg objekta.

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

Povrsina pod podzemnim etazama mozZe biti vec¢a od povrsine prizemlja. Maksimalna
zauzetost urbanisticke parcele podzemnim etazama je 60%.

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 se
sa njima u procesu projektovanja:

-zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmitkog projektovanja,
-zastita od djelimicnog ili kompletnog ruSenja konstrukcija za vrio jaka seizmitka dejstva i
minimalna oS$te¢enja za slabija i umjereno jaka seizmitka dejstva. Iskustvo sa
zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu &vrstinu, Zilavost i
krutost imaju dobro ponaSanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa|
jednostavnim i prostim gabaritom i simetricnim 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 neujednaéene promjene krutosti
i tezine, Sto obiéno prouzrokuje teSka oSteéenja i rusenja elemenata konstrukcije. izborn
materijala, kvalitet materijala kao i nadin izvodenja objekta od bitnog su znacaja zal
sigurnost i ponaSanje objekta, izlozenih seizmitkom dejstvu.

Armirano-betonske i c&eliéne konstrukcije, dobro projektovane, raspolazu dovoljnom
cvrstinom, Zilavoséu i kruto$éu, 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 znacaja za stabilnost konstrukcija jeste kvalitet realizacije i izvodenja uopste.
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprjecavaju
klizanje u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.

ProraCun aseizmiCkih konstrukcija vrSi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u
seizmickim podrucjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proradunske seizmicke sile
sa kojima se proracunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U sluéajevima kada je
potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrsi se direkina dinamicka analiza
konstrukcije za stvarna seizmicka dejstva. Kod ovog proraéuna optimizuje se krutost,
Cvrstoca i Zilavost konstrukcije, ¢ime se moze definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od
uslova fundiranja, seizmicnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa
konstrukcije.

Na osnovu opétih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sljedece:
-Na predmetnom podruéju moguca je gradnja objekata razli¢ite spratnosti, uz primjenu svih
standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata.

------




- lramovskih  konstruktivnih sistema ojacanih sa armirano-betonskim dijafragmam

Kod zidnih konstrukcija preporu€uje se primjena zidarije, ojatane sa horizontalnim

erklazima i armirane zidarije razlicitog tipa.

Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija mozZe biti primijenjena izgradnja objekta‘
a

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 ortogonalna
pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije
prema njihovim deformacionim karakteristikama.
-Moguéa je primjena najrazlicitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune koje bitno ne utiCu na ponasanje osnovnog konstruktivhog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazli¢itijeg tipa) trebal
uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optereéenja treba zasnovati
na sljedeéim nacelima:

- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog optereéenja
izbjegnu diferencijalna slijeganja.

- Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu.

- Temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama znaéajno
razlikuje od tla na kome je izvrSeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije
moguce, objekat treba razdvajiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

- Primjenu dva ili viSe nacina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki
nacin temeljenja primjenjuje pojedinacno po konstruktivnim jedinicama.

~ Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.

- Treba obezbijediti dovolinu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima
temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.

- Prije potetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitor je obavezan da shodno &élanu 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 Efaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istrazivanja, i na iste pribavi saglasnost nadleznog ministarstva.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sluzbeni list SFRJ”, br. 11/87) i
Pravilnik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim)
podrucjima (,Sluzbeni list SFRJ”, br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna
koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidrolo8kim karakteristikama u
zoni predmetne lokacije.

USLOVI [ MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U cilju zastite Zivotne sredine izmedu ostalih predvidena su i slijedeca rieSenja:

- ograniéeno, minimalno kretanje motornih vozila unutar kempleksa,

- fekalne otpadne vode ¢e se prije ispustanja filtrirati i koristiti za navodnjavanje i pranje
slobodnih povrSina, _

- kvalitet otpadnih voda mora odgovarati vazeéim propisima;

- atmosferske vode ¢e se dijelom skupljati i upotrebljavati kao tehniéka voda;

- prikljuéenje sadrzaja koji ispustaju ulja, masti i benzin vr$i se preko taloZnika i separatora
masti i ulja;

[J organski otpad iz kuhinja i lis¢e kompostovati i koristiti za fertilizaciju zemljista.

Sva predvidena rje$enja 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 &istoée, prikupljanju i koriS¢enju otpada (,SluZbeni list
SRCG* br.20/81, 19/89 | “SluZzbeni list CG", broj 27/94), Pravilnikom o granicnim
vrijednostima nivoa buke u Zivitnoj sredini (“Sluzbeni list CG", broj 75/063) i drugim
vazedim propisima i standardima.




USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo stambenih objekata (zelenilo na parcelama namjene MN) (ZO)- u okviru
parcele, na kojoj nema postojeéih 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 povrdina realizovati na tlu
bez podzemnih etaza, a ostalih 20% kao zelenilo nad podzemnim etaZzama sa minimumom
supstrata od 60 cm).

Na parcelama sa evidentiranim postoje¢im objektima planirati minimum 40% nezastrtih
zelenih povrsina kKoje se realizuju na poroznom tlu, bez podzemnih etaza.

Planirati sadnju visokih stablasSica ka saobracajnicama, u vidu drvoreda, koji preuzimaju

funkciju uliénih drvoreda.

Maksimalno podrzati postojeéi trend zadrzavanja 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 cmike (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
rjesenje.

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

Ukoliko se parkiranje rjeSava na parceli, parking mjesta potrebno je ozelenjeti visokim
liséarskim sadnicama drveéa, po jedno stablo na 2 parking mjesta.

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

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

Na ravnim ili kosim krovovima objekata pozZeljno je planirati ekstenzivne ili intenzivne
krovne vrtove, na odgovarajuéim supstratima. Krovno zelenilo ne ulazi u obracun zelenih
povrsina.

Slobodne 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.

Ukoliko nagib terena iziskuje podizanje podzida, planirati vertikalno ozelenjavanje podzida
puzavicama ili padajuéim formama zelenila, ili planirati sadnju Zbunastih vrsta uz podzide.
Planirati visoke zasade u djelovima parcele ka susednim parcelama, kako bi se
obezbjedila intimnost korisnika. Posebnu paZnju posvetiti rasporedu vegetacije, visoke
prije svega, u okolini objekata, kako bi se osigurale upecatljive vizure iz objekta, i sa
okolnih povrsina za odmor (bazeni, platoi za odmor i si).

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 odomadenih 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.).
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE




ZASTICENE OKOLINE

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 izgradnji 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 POMOCNIH OBJEKATA

Nije dozvoljeno ogradivanje hotelskog kompleksa. Koristiti zelenilo kao elementza
formiranje zastiCenih ambijenata. Dozvoljeno je rampama omoguéiti kontrolu kolskog
pristupa na parcelu.

Otvoreni bazeni sa pripadajuéom korisnom povrsinom se obradunavaju na naéin da 20%
stvarne povrsine ulazi u obratun BRGP-a i zauzetosti parcele.

14

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

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na elektoenergetsku infrastrukturu.

Elektricne 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 tehni¢ke dokumentacije, projektant se mora pridrzavati vazecih tehnickih

propisa, zakona i standarda, vazeceg elektrodistributivniog kodeksa, zakona o energetici

(“Sluzbeni list CG”, broj 28/10, 40/11, 42/11 i 6/13), Pravila za funkcionisanje

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

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

racduna o projektovanju prikljuéenja na elektrodistributivhu mrezu i nac¢ina mjerenja

utroSene elektricne energije koji mora biti uskladen sa zakonskom regulativom, a moraju

se konsultovati sljedeée preporuke jednog od operatora distributivhe mreze (EPCG):

0 Tehnicka preporuka za prikljuéenje potroSac¢a na niskonaponsku mrezu TP-2

(dopunjeno izdanje)

0O Tehnicka preporuka — tipizacija mjernih mjesta

0O Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicivaéa strujnog optereéenja

0O Tehnicka preporuka TP-1 b-Distributivna transformatorska stanica DTS-EPCG

10/0,4KV

Za projektovanije instalacija spolja$njeg osvjetljenja drzati se odgovarajuéih EN i standarde

uz napomenu da je pozelino koristiti tehnologiju LED izvora sa centralnim sistemima za

kontrolu i upravijanje, odgovarajucéih stepena mehaniccke zastite i évrstoce u skladu sa
ahtjevom prostora gdje se ugraduju.

17.2.

Uslovi prikijucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu




Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Prema izvodu iz plana.

Ostali infrastrukturni uslovi

y
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (_GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH [ SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA [ DRUGIH ISPITIVANJA

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

lzgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima tla.

~Najveéa visina potpornog zida ne moze biti veéa od 2,0m. U sluéaju da je potrebno
izgraditi potporni zid vecée visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom
udalijenos¢u 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 sprje¢avao 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 urbanisticke 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,
kriterijlumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima.)

- Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no$enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmiCkom koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima
sigurnosti, ekonomicénosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na
propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukgcije, bilo da je rije¢ o agresivnhom
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 opétoj slici | doZivljaju primorskog turistitkog mjesta.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele UP 152

2
Povrina urbanistitke parcele 2678,09m

Maksimalni indeks zauzetosti 0,3 —803.4m2

Maksimalni indeks izgradenosti 0,3

Bruto gradevinska povrdina objekata (max 803.4m?2
BGP) -




Maksimaina spratnost objekata

P+1 (dvije nadzemne etaze)

Maksimalna visinska kota objekta

8m Osim maksimalnog broja nadzemnih etaza
planom je definisana i maksimalno dozvoljena vising
objekta. Maksimalno dozvoljena visina objekta se
izrazava u metrima i znadi 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 )

Parkiranje, garaziranje

Planom je predvideno da svaki objekat koji treba da
se gradi, dograduje i nadograduje mora da zadovolji
svoje potrebe za stacioniranjem vozila na
urbanistiCkoj parceli u dvoristima objekata ifili u
garaZama u objektima u suterenskom ifili
podrumskom dijelu . Za turisticki objekat parkiranje,
vozila se mora rjeSavati iskljugivo u okviru pripadajuce;
parcele, na otvorenim povrsinskim parkiralidtima ifili u
garazama na pripadaju¢o] parceli, a prema
normativima datim ovim Planom.

Ukoliko se pojedine zone realizuju kao jedinstveni
kompleksi, kao na primer zone turizma i sl., moguée
je parkiranje rjeSavati za zonu u cjelini u okviru jedne
ili vise podzemnih ifili nadzemnih garaza, a prema
normativima iz ovog Plana.

Normativi za parkiranje za osnovne grupe gradskih
sadrzaja;

hoteli (na 1000 m2) 30 pm;

restorani (na 1000 m2) --——---—-—- 120 pm ;

Prilikom odredivanja potrebnog broja PGM za
ugostiteljske objekte planirane na povrsinama

Fa turizam (T1 i T2) i na povrSinama za mjesowtu
namjenu (MN) treba uzeti u obzir i normative iZ
Pravilnika o vrstama, minimaino tehni¢kim 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;

FObavezno iskoristiti nagibe i denivelacije terena kao,
povoljnost za izgradnju garaza,

FDozvoljava 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 klasi¢na garaZa rampa za ulaz u
garazu mora poceti od definisane GL,;

-§irina prave rampe min.3,75m za jednosmjerne, &
6,50m za dvosmjeme

L8irina 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 veli¢ine garaze:
1)kruZne rampe bez obzira na veliinu garaze maks.




12% za otkrivene i 15% za pokrivene,
2)prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati
nagib 18% za pokrivene i 15% za otkrivene,
3)za vede garaze od 1500m? prave rampe maks. 12%
za otkrivene i 15% za pokrivene;
-Nlje dozvoljeno pretvaranje garaza u druge namjene
(proodavnice, auto radionice, servisi | slicno).
-Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrZzavati
se pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza
za putnicke 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 citiranju!) tradicionalnih
formi. Preporuduje 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 okruZzenja
preporuéuju sesliede¢e mjere i smjernice za oblikovanje objekata i njihovih detalja:

- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina;

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logi¢no i skladno prilagodavanje
savremenom izrazu- dimnjaka, oluka, zidnih konzola, malih balkona, ograda, kamenih
okvira itd.;

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrsini od min 30% ukupne razvijene
povrsine fasade objekta

- preporu¢ena 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 procelja bez koriS§éenja ogradnih ,baroknih” stubi¢a (npr.

L balustrada®).

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

Uslovi za |[Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu Pravilnikom o sadrzini eleborata o
unapredenje  |energetskoj efikasnosti zgrada (,SluZbeni list CG* broj 47/13).
energetske Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
efikasnosti potencijalnu primjenu energije direktnog sunéevog zragenja. Pobolj3anje
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
osvjetljenje uz primjenu centralizovanih sistema za kontrolu osvjetljenja-
DAY LIGHT control ),primjenom koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
angazovanom snagom i kontrolom vrsnog opterecenja, kontrolom
potro§njoe 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 podruéja sa vrlo povoljinim osnovnim
parametrima za znacajnije koris¢enje energije neposrednog sunéevog
zracenja. Na ovom podrucju postoje moguénosti tri nadina koriS¢enja
sunCeve energije — za grijanje i osvjetliavanje prostora, grijanje vode

(klasicni solarni kolektori) i za proizvodnju elektritne energije

7 (fotonaponske celije).
ko postoji mogudnost orijentacije objekta prema jugu, stakiene povrsing,
treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba
maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici.
Za proizvodnju elektricne energije pomocu fotonaponskih elemenata,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih
i ekoloskih parametara.
b1 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
o OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
OBRADILA; SAMOSTALNA SAVJETNICA [
Jelen?cSau CIC ter.ing. arh. 92]\/ ja KaScetandipi-—prav
G NI
23 OVLASCENO SLUZBENO LICE: PRED SJEDNIK OPSTINE
) Aprc i¢ dipl.prav.
2 j‘.
ot ’f '«?_\\
M.P. Eﬁ 32 potpis ovlagéenog sluzbenog lica
{ 5"
24 ﬁ? &
L3 ;\l‘\
25 PRILOZI w
- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom
- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

Napomena: Prije izrade projektne dokumentacije investitor je duZan da rijesi imovinsko-pravne

odnose na pradmetnoj urbanistickoj parceli.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

7 <@
.
PODRUCNA JEDINICA EH
KOTOR g3
&
N
Broj: 106-956-12542/2019
Datum:  08.11.2019,
KO: ZAGORA

. Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18 » postupajuci po zahtjevu SEKRZA URBANIZAM I GRADEVINARSTVO 1
PROSTORNO PLANIRANJE,BR.0303-165 15/19, KOTOR , za potrebe POSTUPKA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 198 - IZVOD

Podaci o parcelama

. d B Plan Potes ili Nafin koriZ¢enja Bon. w 2 ,

Broj Podbroj zgg{le Skica | Datum upisa ulica l?ﬂif’:nli broj Osnov sticanja klasa | Povrdina m Prihed

399 3 3 RAVNI Sume 3. Hase 100 080 |
10 KUPOVINA |

Ukupno ‘ 1002 0.80

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matitnl broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava |
2905970274065 SEKULARAC LADO : Svojina 111 |
‘PODGORICA  Podgerica

Naplata takse je oslobodera na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZaviom

“SL. list CG" br. 73/10, 032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Ne postoje tereti i ogranicenja. :
premjeru i katastru nepokretnosti ("SL list RCG" br. 29/07,
\
|

Datum i vrijeme: 08.11.2019. 08:40:41
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" CRNA GORA
UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj:

Datum: 13.11.2019.

Oh e
1=
[=1%/]

19s

1ZVOD 1Z DIGITALNOG PLANA
Obradio:

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

Katastarska op3tiina: ZAGORA
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 3
Parcela: 399/3

Ovjerava
SluZbenco lice:




7 KOTOR - Skaljari bb, poit. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-rakuni: 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 {HB); 535-5260-13 (Prva banka)
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - www.vodovodkotor.com

Broj: DJQ'{
Datum; ({('}'.OQ’ 1o

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno Planiranje

PREDMET:Odgovor na Va$ dopis Broj:03-16515/19 od 27.05.2020.godine
{zavedeno u ovom preduzeéu pod brojem 1843 od 01.06.2020 ).

U vezi Vaseg zahtjeva za dostavljanje uslova neophodnih za izrady tehnicke
dokumentacije za izgradnju novog objekta na urb.parc. UP 152 zona C, kat.parc.
399/1,399/2,399/3,399/4 sve KO Zagora u zahvatu DUP-a Nerin (UT uslovi
br.0303-16515/19 od 27.04.2020, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opétine Kotor)obavje$tavamo Vas da na
ovom podrucju za sada ne postoje javni sistemi vodovoda i kanalizacije te prema
tome nema ni posebnih uslova od strane ovog preduzeéa.

Projekat je potrebno uraditi u skladu sa tehnickim propisima za ovu vrstu radova.

Za sluzbu razvoja VD Tehnicki direktopZenom o
b L M % 2%
KN

Zupanovi¢ Milenko Duri$ ljana f/5

DOSTAVLIENQ:

[.Naslovu
2.Arhivi




=1, Zagora. Koji glase: e

Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva fax. +382(0)32 325 865
komunalne poslove i saobracaj privieda@kotor.me

www. kotor.me

Br: 1604-319/20-504 Kotor, 12.06.2020.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 1151 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i &l.
13. Odluke o organizaciji i nafinu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstmskl
propisi", br. 046/19), rjeSavajuci_po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Sekularac Lada za izgradnju objekta na kat par
399/1,399/2,399/3,399/4 K.O. Zagora (UP 152),donosi:
RJESENIJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju obJekata na kat par 399/1,399/2, 399!3 399/4 K O

Uraditi projekat kanallzacue tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravnlmka 0 kvahtetu

otpadnih voda i naCinu njihovog ispuitana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (*:SI. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/20-513 od 29.05.2020. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 399/1,399/2,399/3,399/4 K.O.
Zagora sa ispunjenim uslovima iz dizpozitiva reSenja.
Uz zahtjev je priloZeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo 1
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 0303-16515/19 od 27.04.2019. godine.
Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rue§eno Je kao u dlspozmvu
UPUTSTVO O PRAVNI ZASTITI: Protiv ovog rieSenja dozvoljena je Zalba Glavnom

- administratoru Op3tine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi

u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

e
DOSTAVLIENO: JZBENO LICE
A%%VESHTORU
2.Vodnoj knizi

3.Arhivi

l"?.: .-J..-:‘}




