URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 12162/19

Kotor, 02.06.2020,

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, na osnovu ¢lana 74
akona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17 | 44/18;
3/18) ic&lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave ("Sluzbeni list CG", broj 87/18) i podnijetog zahtieva Milié
Nikola iz Kotora izdaje: :

'

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
Za izradu tehnicke dokumentacije

7a_izgradnju objekta poslovno - komercijalne namjene (gradenje novog objekta ili
rekonstrukciju postojec¢eg objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanisti¢koj parceli
UP32, koju &ini kat. parc. 538/1, kat.parc. 539 i dio kat parc 5640 KO Kubasi u zahvatu LSL
Grbalj I. (Sl. list CG — op&tinski propisi br. 14/10 i 37/13)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Mili¢ Nikola

POSTOJECE STANJE

Kat. parc 538/1, 539 i dio kat parc 540 KO Kubasi ¢ine urbanisticku UP 32 i nalazi se u
okviru bloka 7. (faza I) Na predmetnoj parceli ne postoje ve¢ izgradeni objekti i predmetng
parecela prema listu neporketnosti br 52 se vodi kao pasnjak | klase.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Povrsine za poslovne djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom namijenjene
pretezno smjestanju veéih trgovackih centarai privrednih preduzeéa koja ne predstavljaju
znacajnu
smetnju za okolinu. Poslovne djelatnosti djelimo na pretezno usluzne, preteZno trgovacke,
komunalno servisne, magacinsko-skladi$ne i dr.

Dozvoljeni su:

» trgovacki centri, privredni objekti, skladista, otvorena stovarista i javna poreduzeéa;

» poslovni i kancelarijski objekti;

» objekti za upravu;

» benzinske pumpe;

» komunalno-servisni objekti.

lzuzetno se mogu dozvoliti:

» vierski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo, sport i ostali objekti za drustvene djelatriosti;




» ugostiteljski objekti; ‘
rste objekata s obzirom na nagin izgradnje na urbanlstlckq parceli sa namjenom

poslovanje

mogu biti;

* slobodnostojedi (objekat ne dodiruje ni jednu liniju urbanisti¢ke parcele) i

* U prekinutom nizu (objekat dodiruje samo jednu boénu liniju urbanistiCke parcele).

U okviru parcele namjenjene poslovanju, u zavisnosti od veligine parcele, dozvoljeno je
radenje slededih objekata:

* poslovni objekat,

* poslovno-proizvodni objekat,

» poslovno-skladisni objekat,

* poslovno-proizvodno-skiadi$ni objekat,

* drugi objekti na parceli {prateci, pomo¢ni): u sklopu planiranih poslovnih zona mogu se

graditi i drugi objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne delatnostii to:

administrativho-upravne zgrade otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti, mteme

stanice za snabdevanje gorivom, sportsko-rekreativni objekti , poslovno-stambeni

objekti, objekti kulture, visokog 3kolstva, razli€ite uprave i javne povrsine (trgovi,
arkovi).

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela 32 se sastoji od kat parc 538/1 kat parc 539, i dio kat parc 540
sve KO Kubasi. Povrsina urbanistitke parcele je 3326m?” sa koeficijentom zauzetosti 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
hidrotehnitke prirode. Maksimalna spratnost definisana je ukupnim brojem etaZa bez obzira
da li su suterenske ili nadzemne.

Za ovu urbanisticku parcelu, zbog povrsine koja je veéa od 2000m? moguéa je fazna
izgradnja, na nacin $to se izdaju urbanistiéko — tehnicki uslovi za dva ili viSe objekata,
uz uslov da je neophodno za tu urbanisti¢ku parcelu predhodno uraditi idejni projekat
koji mora zadoviljiti urbanisti¢ke parametre propisane planom.

Gradevinska i regulacioné linija, odnos prerhasusjedniin parcélama

Gradevinska linija je prema izvodu iz plana. Minimalna udaljenost bo&ne gradevinske linije
objekta namjenjenog poslovanju od granice susjedna parcele je 3,5m.Najmanja medusobna
udaljenost objekata u zoni poslovanja je 7,0m.Poslovni objekat ne sme direktno zaklanjati
osuncanje drugom 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 NESREGA

U cilju za&tite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. 57/1992") i Pravilniku 0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda ("Sl.list RCG br.8/93"). Prema karti seizmicke mikroreonizacije teren

Kotora se nalazi u zoni inteziteta 9 ° MCS.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Potrebno je pribaviti uslove od nadleznog sekretarijata.

_USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Minimalni procenat zelenih povr§ina na parceli za poslovne delatnosti je 35%.
Maksimaini stepen iskori§¢enosti parcele je 65% (raunajuéi sve objekte visokogradnje i
platoe sa saobracajnicama i parkinzima). Zelena povr§ina oko poslovnog objekta cbavezan
je I neizostavan dio marketingke strategije. Povr$ina ispred objekta prva ¢e uspostaviti
kontakt sa posmatragem — potencijalnim poslovnim partnerom, saradnikom. Naroéito je
vaZan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povr§ina —reprezentativne




-

povrSine oko ulaza. Predvidjeti dekorativhe grupacije oko ulaza u objekat. Birati visoko
dekorativne reprezentativne vrsie. Predvidjeti fontanu ili skulpturu koja ¢ée dati poseban
efekat u kombinaciji sa zelenilom.Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raduna o svim
kompozicionim elementima. Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodidnje
cvijeée, perene, dekorativne Zbunaste vrste. Mogu se Koristiti i piramidalne Zbunaste forme
u kombinaciji sa cvjetnicama i patuljastim €etinarima. Prilikom izrade projektne
dokumentacije uraditi studiju boniteta postojeéeg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i
uklopiti svako zdravo i dekorativno postojece stablo.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrSine uokviru
ulica, trgova, SetaliSta, parkova i igrali$ta po kojima se kreéu 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 vr$i se rampama za pjeSake i invalidskim
kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepenistem i podiznim
platoima, za visinsku razliku ve¢u od 76cm. Saviadavanje etaZznih visinskih razlika vrsi se
unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Prema studiji LSL Grbalj | dozvoljena je izgradnja pomoénog objekta ukoliko su ispostovani
propisani maksimalni indeks izgradenosti i zauzetosti, kao i ispunjeni uslovi meduosbne
udaljenosti objekta tako da su ispostovani i uslovi protivpoZarne zastite.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTIGU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15

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

16

MOGUCNOS'_I' FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Etapnost gradenja je moguca i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu




] ;I? 3.:| Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

bjekat se prikljuuje na lokalnu saobraéajnicu prema LSL Grbalj I. Za svaki poslovni
2 objekat mora se obezbediti kolski i pesacki pritaz. Kolski prilaz parceli je min 5,0m $irine, sg
5 oo, / minimalnim unutragnjim radijusom krivine 8,0m. Pje§acki prilaz je min. 1,5m Sirine.
210574, | Ostali infrastrukturni uslovi
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 | GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

20 URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele up 32

2
PovrSina urbanisticke parcele 3326m

2

Maksimalni indeks zauzetosti 0,5-1663m
Maksimalni indeks izgradenosti 1
Bruto gradevinska povrsina 3326 m°
objekata (max BGP)

Maksimalna od P+1 do P+2

spratnost objekata

Maksimalna Minimalna visi‘nfa eta;':evza poslovne objekte iznosij 3,0m, a

visinska kota maksimalna visina etaZze 4,5m.

objekta

Parametri Parking prostor za korisnike objekta po pravilu reSavati u okviry

za parcele, u skiadu sa uslovima priklju¢ka na javhu saobraéajnicu, ili na

parkiranje parking prostoru formiranom u nisi duZ ulice. Parking prostor se moze

odnosno oformiti i u prednjem delu parcele, u okviru prostora izmedu

garaZiranj regulacione i gradevinske linije, ukoliko se postavljanjem objekata na

e vozila vecoj udaljenosti od gradevinske linijje ne narusava urbani red u
ulidnom potezu, bloku. Jedno parking mijesto na 80m?.

Smjernice za Kota ulaska u objekat je postojeéa, proizilazi iz nivelacionog plana

oblikovanje i saobracajne mreZe i postojecih susjednih objekata, kao i kota terena u

materijalizaciju, neposrednom okruzenju.

posebno u odnosu [Kota ulaska u objekat je postoje¢éa nesmije biti niza od kote nivelete

na ambijentalna javne saobracéajnice.

svojstva podru€ja |Nivelacija svih povrSina je orijentaciona, kroz izradu tehnicke
dokumentacije ona se mora preciznije i tacnije definisati u skladu sa
tehniCkim zahtjevima i rjeSenjima. Mogudéa je izgradnje podzemnih i
suterenskih etaZza ukoliko to konfiguracija terena dozvoljava, a u
obradin GBP objekta ulaze iste.
. Vrsta materijala za fasadu:
Teziti u oéuvanju 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 pokrivaé i pad krovnih ravni.

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

Uslovi za Na planu racionalizacije potro$nje energije predlazu se dvije osnovne
unapredenj mjere: §tednja i koriéenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora

e energije. Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije
energetske prostorija, koja u ljetnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a u
efikasnosti zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije

potrebno je voditi rauna o adekvatnoj veliéini otvora imajudéi u vidu
mikroklimatske uslove ovog podneblja. Klimatski uslovi omogucavaju
koriS¢enje sunéeve energije u svim oblicima, od pasivnih i aktivnih
solarnih sistema do fotonaponskih éelija, odnosno modula.

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

OBRABIVAC! URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

OBRADIVAC: SA% BS(‘WK |
Jelena ﬁ@[acu%nra\gt?rgﬁh. Sonja i ra\,
( L2Le707C7 SN
: POTPREDSJEDNICA OPSTINE KOTOR
Sonja Seferovi¢ spec.polit.pom.
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24
25 | PRILOZI  XZ1or =

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim

propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

investitor je duzan da rjesi imovinsko — pravne odnose prije izrade tehni¢ke dokumentacije na
predmetnoj urbanisti¢koj parceli.
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| X=6564452.4379 | Y=4687248.0033
B X=6564454.4246 | Y=4687245.4065
| X=6564457.3699 | Y=4687242.0200

| X=6564459.2458 | Y=4687239.8632
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| X=6564463.9573 | Y=4687234.6388
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| X=6564469.7542 | Y=4687227.8381
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X=6564471.6821

Y=4687225.5640

X=6564482.0100 | Y=4687233.7900
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b X=6564533.4000 | Y=4687263.1500
/| X=6564559.3900 | Y=4687281.4000

X=6564572.7278 | Y=4687290.2862

X=6564561.8433 | Y=4687305.4239
| X=6564549.2170 | Y=4687322.6159
| X=6564541,5141 | Y=4687332.9170

X=6564529.5400 | Y=4687322.2800

X=6564505.6500 | Y=4687301.6200
J| X=6564495.7600 | Y=4687293.4600
i X=6564486.2500 | Y=4687283.5700

X=6564472.8000 | Y=4687267.1500

| X=6564455.4500

Y=4687250.0800

) X=6564471.6821 | Y=4687225.5640
B X=6564473.5910 | Y=4687223.2708
| X=6564475.8990 | Y=4687220.4002

B! X=6564478.0805 | ¥=4687217.6756

| X=6564480.0164 | Y=4687215.2789

| X=6564481.9451 | Y=4687212.9867
| X=6564483.3311 | Y=4687211.2400
| X=6564484.7503 | Y=4687209.4329
M| X=6564486.1694 | Y=4687207.6259
Bl X=6564536.5546 | Y=4687243.7851
W' X=6564542.1900 | Y=4687234.8700
X=6564549.2500 | Y=4687241.1700
X=6564574.8500 | Y=4687254.5300

X=6564590.5540

Y=4687264.8554
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X=6564571.3001 | Y=4687178.7501
X=6564604.7467 | Y=4687202.6038
| ¥=6564625.3498 | Y=4687214.7547
X=6564623.2674 | Y=4687217.7036

Y X=6564620.7371

¥=4687221.3964

X=6564618.6547

Y=4687224.3947

X=6564617.2331

Y=4687226.4416

X=6564614.3487.

Y=4687230.5946

=6564611.6771 | Y=4687234.4413
2| X=6564610.3413 | Y=4687236.3647
s X=6564609.0055 | Y=4687238.2880
| X=6564589.9200 | Y=4687227.4700
X=6564556.3700 | Y=4687202.2200

i| X=6564513.2653

Y=4687170.3286
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PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Datum: 07.05.2020 12:15
KO: KUBASI

LIST NEPOKRETNOSTI 52 - PREPIS

Podaci o parceli
Broj/podbroj | Broj zgrade Plan Datum upisa Potes ili Nacin koriscenja Povriina m? | Prihod
Skica ulica i kuéni broj Osnov sticanja
6 Pasnjak 1. klase
539 5 03.09.2019 LUKAVCI POKLON 763 0.92
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. yuuc': NOVAK NIKOLA Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ogranicenja.




Stari grad 317
Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora

Opstina Kotor tel. +382(0)32 325865 °
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva fax. +382(0)32 325 865
komunalne poslove i saobraéaj privreda@kotor.me

www. kotor.me

Br: 1604-319/20-632 Kotor, 18.06.2020.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 Cmne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i &1,
13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Mili¢ Nikole za izgradnju objekta na kat par 538/1,539,540 K.O.
Kubasi (UP32),donosi:
RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 538/1,539,540 K.O. Kubasi. koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 34,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i natinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (*:SL. 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. 1604-319/20-632 od 12.06.2020. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 538/1,539,540 X.0. Kubasi sa
ispunjenim uslovima iz dizpozitiva refenja.
Uz zahtjev je priloZeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo I
stambenokomunalne poslove Opitine Kotor UP/I 0303-12162719 od 02.06.2020. godine.
Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeseno je kao u dispozitivu.
UPUTSTVO O PRAVNIJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine 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 nepostredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: . ASCENO SLWZBENO LICE
é;JNVESHTORU s ;yg//

2.Vodnoj knizi S /
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) "VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

o W KOTOR - 5ka|jari bb, po3t. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353; {032) 323 071
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 535-5260-13 (Prva banka}
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - www.vodovodkotor.com

Broj: D009
Datum: |3.06.'1°

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje

PREDMET:Odgovor na Vas dopis Broj:03-12162/19 od 11.06.2020.godine
(zavedeno u ovom preduzeéu pod brojem 2090 od 12.06.2020 ).

U vezi Vaseg zahtjeva za dostavljanje uslova neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta poslovno komercijalne namjene, na urb.parc.
UP 32,kat.parc.538/1,539,540 K.O. Kubasi u zahvatu LSL Grbalj I{UT uslovi br.0303-
12162/19 od 02.06.2020 godine, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor)obavjestavamo Vas da na
ovom podrudju 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 tehnickim propisima za ovu vrstu radova.

Za sluzby :Zvoja
ety

Zupanovi¢ Milenko

DOSTAVLIENO: -

1.Naslovu
2.Athivi



