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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/20-901

Kotor, 28.02.2020.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na oshovu &l. 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19) i €l. 1 Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni
list CG”, broj 75/19) i podnijetog zahtjeva Andriy Zasidko iz Ukrajine (po pun.
Konstantin lonov iz Ruske Federacije UZZ broj 110/2020 od 12.02.2020.god. datoj
kod notara Branke Kasc¢elan), izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

T

za rekonstrukciju stambenog objekta na urbanistickoj parceli UP460 (zona
E.podzona E-3, prva faza realizacije plana), koju Cini kat.parc.97 K.O.Pobrde, u
zahvatu plana DUP-a Radanovici (“Sl.list. CG” — Opstinski propisi br. 17/12)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Andriy Zasidko iz Ukrajine (po pun.
Konstantin lonov iz Ruske Federacije UZZ
broj 110/2020 od 12.02.2020.god. datoj kod
notara Branke Kascelan)

POSTOJECE STANJE

Predmetna urbanistiCka parcela UP 461 se sastoji od kat.parc.97 K.O.Pobrde.
Uvidom u List nepokretnosti 806-prepis utvrdeno je da je na kat.parc.97 K.O.Pobrde
evidentiran objekat br.1-stambeno-poslovna zgrada i objekat br.2 garaza za koje je
izadato RjeSenje o gradevinskoj dozvoli br.UP/l 0303-69/13 od 27.05.2013.god. i
Rjesenje o upotrebi objekta br.UP/l 0303-17/14 od 02.06.2014.god.

PLANIRANO STANJE

71.

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena urbanisticke parcele UP 460 je stanovanje male gustine (SMG).
U zoni stanovanja s obzirom na nacin izgradnje mogu se graditi :
- slobodnostojeéi (objekat ne dodiruje ni jednu liniju urbanisticke parcele)
- dvojni (objekti na susjednim parcelema dodiruju jednu zajednicku liniju urbanisticke
parcele)
- U neprekinutom nizu (objekat dodiruje obe bocne linije urbanisticke parcele)

- u prekinutom nizu(objekat dodiruje samo jednu boé&nu liniju urb. parcele)




otuatrijumski (objekat dodiruje tri linije urbanisticke parcele)

5 wtrijumski (sa zatvorenim zajednickim dvoriStem i stanovima apartmanskog tipa).
sMozvoljene djelatnosti koje se mogu obavljati u skiopu porodignih stambeno-poslovnih
chjekata su iz oblasti:
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L0192 trgovine (prodavnice svih tipova za prodaju prehrambene i robe $iroke potrognje na
malo...);

- turizma (sobe i apartmani za izdavanje u zoni stanovanja niske gustine, dok su u zoni
stanovanja srednje gustine turisticki sadrzaiji tipa renta vile kompatabilni sa stambenom
namjenom);

- usluZznog zanatstva (pekarske, poslasticarske, obucéarske, krojacke,
frizerske,fotografske radnje, perionice vozila i druge zanatske radnje);

- usluznih djelatnosti (knjizara, videoteka, hemijska &istionica i dr.);

- ugostiteljstva (pansion, restoran, taverne, kafe bar, picerija i dr.);-

- zdravstva (apoteka, opste i specijalistitke ordinacije, ambulante, stacionari manjih
kapaciteta i sl.);

- socijalne zastite (servisi za Cuvanje djece, vrti¢i, obdanista, igraonice za djecu, smjestaj
i nega starih i iznemoglih lica i dr.);

- kulture {galerije, biblioteke, Citaonice itd.);

- zabave (bilijar sale, kladionice i sl.);

- sporta (sportski tereni, teretane, veZbaonice za aerobik, fithes i dr.);

- poslovno-administrativnih djelatnosti (filijale banaka, poste, predstavnistva,agencije,
poslovni biroi);

- poljoprivrede (poljoprivredna apoteka, veterinarska stanica i sl.);

- usluzni servisi (benzinske stanice, gasne stanice, perionice vozila i sl.) u skladu sa
vazecim propisima i normativima za gradenje objekata ove vrste, ukoliko ne ugroZavaju
objekte na susjednim parcetama, odnosno uslove Zivljenja u neposrednom okruZenju;

- U zoni stanovanja se mogu planirati i druge djelatnosti uz uslov da ne ugrozZavaju
okolinu, Zivotnu sredinu i uslove stanovanja, bukom, gasovima, otpadnim materijama ili
drugim Stetnim dejstvima, odnosno da su predvidene mjere kojima se u potpunosti
obezheduje okolina od zagadenja, da imaju obezbedene uslove prikijucka na
komunalnu infrastrukturnu mrezu, te da su u skladu sa namjenom i kapacitetima

moZe obezbijediti potreban, pravilima propisan broj parking mjesta za korisnike.

Obim djelatnosti u objektu treba da je usagla$en sa prostornim i funkcionalnotehnidkim
uslovima organizacije poslovnih sadrzaja u objektu i da se uklapa u kapacitete lokacije —
parcele.
U zoni stanovanja niske gustine nijesu dozvoljene one poslovne i proizvodne djelatnosti
koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu i uslove stanovanja raznim Stetnim uticajima: bukom,
gasovima, raznim otpadnim materijama, odnosno za koje nijesu predvidene mjere kojima
se u potpunosti obezbeduje okolina od zagadenja.

7.2. | Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela UP 460 sastoji se kat.parc.97 K.O.Pobrde.
Povrsina urbanisticke parcele iznosi 1520 m?,
Dozvoljena je izgardnja jednog objekat spratnosti maxP+2 (prizemlje i dva sprata).
Maksimalna izgradenosti je 0,6, a maksimalna zauzetost parcele je 0,25.
Minimum 40% povrsine urb.parcele treba da bude uredena zelena povrsina.
Uraditi projekat uredenja urbanisti¢ke parcele u razmjeri 1:250 na geodetskoj podiozi, u
skladu sa karakteristikama terena i u duhu tradicionalne primorske kuce.

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

Gradevinska linija prema izvodu iz Plana.

Za slobodnostojeci stambeni objekat, rastojanje osnovnog gabarita objekta (bez
ispada) od granice parcele sa bo¢nim susjedom je:

- minimalno 1,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada minimalno
1,5m ili

- minimalno 2,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada minimalno




%

o

¢ @ snovnog gabarita objekta od granice parcele bocnog susjeda je 1,5m.
TOR

,0m.

\\Za dvojne stambene objekte i objekte u prekinutom nizu, minimalno rastojanje od
Yfanice susjedne gradevinske parcele na bo&nom dijelu dvorista je 3,0m.

Za prvi ili posljednji objekat u neprekinutom nizu najmanje dozvoljeno rastojanje
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
8 | KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO- TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

-Zastita od elementarnih nepogoda
Podrucje u granicama obuhvata DUP-a, kao i neposredno okruZenje, sa svojim
tanovnistvom,materijalnim dobrima — prirodnim i stvorenim, postojec¢im i predvidenim

iziCkim strukturama izloZzeno je opasnosti od zemljotresa, poplava i bujica, atmosferskih
nepogoda- (olujni vjetrovi),odronjavanja i klizanja zemiljiSta, suSe, pozara i eksplozija,
aobracajnih nezgoda, epidemija, zaraznih bolesti i pojava Stetoéina. Navedene pojave
ec¢ih razmjera, a prema Zakonu o zastiti od elementarnih i drugih vecih nepogoda,
mogu da ugroze Zivote i zdravlje ljudi ili prouzrokuju velike materijalne Stete. (Zakon o
astiti i spaSavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilnik 0 mjerama
astite od elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93)).

Mjere zastite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mjere kojima se
preCavaju nepogode ili ublazava njihovo dejstvo, mjere koje se podrazumjevaju u
luéaju neposredne opasnosti od elementarne nepogode, mjere zastite kada nastupe
nepogode, kao i mjere ublazavanja i otklanjanja neposrednih posledica nastalih dejstvom
nepogoda.

-Mjere zastite od zemljotresa

Podruc¢je u granicama obuhvata Plana, kao i cijela zona priobalnog pojasa opétine
Kotor duz Jadranskog mora, je jako tektonizovana, tako da se mjere zastite od
emljotresa sprovode:

kod projektovanja i gradnje objekata moraju se primenjivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;
pri izradi tehnicke dokumentacije obavezna je izrada geomehanickog elaborata koji
mora biti u skladu sa seizmi¢kim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisticko
planiranje,izdatih od strane instituta za zemljotresno inZenjerstvo i inZenjersku
seizmologiju.

U cilju zasdtite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90").
~Mjere zastite od pozara

U cilju zastite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od pozara sa izvjestajem
tehnickoj kontroli istog shodno &1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,
9/09 i 32/11).

Posebnu paznju treba obratiti na:

podzemne garaze
Dispozicijom objekta na urbanisti¢kim parcelama i pravilima ¢ njihovoj medusobnoj
udaljencsti, kaoc i propisanom spratno$éu, omoguditi pristup vatrogasnim kolima.

9 | USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Mjere zastite prirodnih dobara odnose se na ofuvanje prirodnog ekosistema naselja |
podrazumijevaju;

- primjenu planskog dokumenta,izradu Stratedke procjene uticaja planskih riesenja
- izradu Studije o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu pri izgradnji infrastrukturnih
"objekata,

- formiranje svih kategorija naseljskog zelenila i zastitnog zelenila duz saobraéajnica, oko
komunalnih objekata i ostalim povr§inama u skladu sa propisanim uslovima u fazi

pejzazne arhitekture ovog plana, u svemu prema uslovima datim u planskom




%/ S sim navedenog, treba teZiti ofuvanju zate€enog bilinog i Zivotinjskog svijeta,

ko rotADozvoljeno je:

rodnih karaktreristika terena, vizura i ostalog $to ovaj ambijent &inj posebnim.

- unosenje samo autohtonih vrsta biljaka i Zivotinja u ciliu pobolj$anja struktura Zivotnih
zajednica,

- sportsko rekreativne i turisticko-ugostiteljske aktivnosti,

- odrZavanje i uredivanje zelenih povrsina ( parkova, drvoreda, rekreativnih povr§ina i sl.)
Zabranjeno je :

- unoSenje alohtonih biljaka i Zivotinja,

- neplansko uklanjanje vegetacije,

- kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,

- unistavanje | uznemiravanje prostora posebno u reproduktivhom ciklusu odredenih
grupa zivotinja.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Novoplanirani individualni stambeni objekti —kuce treba da sadrZze min. 50% zelenih

povrSina ( hortikulturno + poljoprivredno zemljiste) u odnosu na urbanisticku parcelu.

-kod slobodnostojeéih individualnih objekata predlaZze se da prednja basta bude vrt,
dok zadniji dio dvorista bude voénjak (agrumi,smokve, masline, vinova loza),
povrtnjak | td.

-za uredjenje navedenih povrsina pozeljno je izbjegavati pretrpavanje povrsina,
zasjen¢avanje vrsiti pergolama sa dekorativnim puzavicama ili lozom,

-planirati linearnu sadnju izmedju gradjevinske | regulacione linije{uslove za
drvorednu sadnju preuzeti iz kategorije Zelenilo uz saobracajnice),

-ograde mogu biti od biljnog materijala (Zive ograde) ili od Evrstog materijala, zidane
maksimalne visine 0,6m od kote trotoara, (kamen) ili transparentna, maksimalne
visine 1,4m, ali | u kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao §to su puzavice i
Zbunaste vrste. Vrata i kapije na uli€noj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione
linije,

-fasade i terase objekata ozelenjeti puzavicama,

-zastrte povrsine (staze, stepenice, platoe, terase) poploéati autohtonim materijalima,
klesanim kamenom, oblucima i u skladu sa fasadnom objekta,

-u okviru slobodnih povrsina moguéi su bazeni, pergole ili gazebo.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Sistem zastite na podrucju treba da bude cjelovit, odnosno, da objedini mjere oéuvanja
predjela (ekoloskog i oblikovnog), odrzavanja spomenika i autohtonih stvorenih
ambijenata, zastitu od elementarnih nepogoda, kac i preduslove za uspje$no
organizovanje odbrane zemlje.

Sve navedene mjere ne treba da se ogranie na uspostavljanje zabrana, veé treba da
su takve prirode da stanovnici neposredno ucestvuju u njihovom sprovodenju.

Zastita prirodnih i nepokretnih kulturnih dobara

Zastita graditeljske bastine mora se odvijati sa ciljem da se uspostave izvorne
karakteristike i vrijednosti prostora, nastajalog u simbiozi mnogostrukih [ljudskih
djelatnosti i prirodnog okruzenja.

[zgled Grblja, odnosno, ono 8to ovaj prostor €ini privilagnim je njegova izvornost, njegova
uronjenost u prirodu. iz tog razloga,planskim rjeSenjem je postignut balans izmedu
ocuvanja ispoljenih vrijednosti i razvoja uglavnom neiskoriséenih potencijala.

Mijere zastite nepokretnih dobara podrazumijevaju sljedece:
» Na prostoru obuhvata nema evidentiranih spomenika kulture od strane Regionalnog
zavoda za zastitu spomenika kulture ve¢ pomenuta nadleZna institucija propisuje, za




2 \¢ Plan mora posebno tretirati staro jezgro naselja, u smislu zastite izvorne arhitekture i

potrebe izrade plana, oSuvanje objekata koji su van granica planskog obuhvata.

banistickog skiopa.
Oblikovanje prostora na kome se planom predvida izgradnja mora biti u skladu sa
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12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrdine 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 veci od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanja
lica u invalidskim kolicima, $irina pijeSackih staza iznosi 150cm. Savladavanje visinske
razlike izmedu peSacke povrdine i prilaza do objekta vr$i se rampama za pje$ake 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
Izgradnje pomocénih objekata je moguca (garaza, ljetnja kuhinja, ostava i sl.) uz usioyv,
da je maksimalna visina etaze pomoénog objekta 2,4m. Povsina pomoénog objekta ulazi
u obradun zauzetosti i izgradenosti.
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 GRADENJA OBJEKTA
Mogucéa je fazna izgradnja objekta i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.
17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. | Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za prikljucak na elektoenergetsku infrastrukturu
17.2. | Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
17.3. | Uslovi prikljucenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
Prema izvodu iz plana-kolsko pjesacki prilaz sa planirane sacbracajnice.
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,

KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

19

POTREBA 1IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA




20" "-'gRBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
1 |PARAMETRE
Oznaka urbanisticke | UP 460
oL parcele ,
Povrsina urbanisticke 1520 m
parcele
Maksimalni indeks 0,25
zauzetosti
. . 0,6
Maksimalni indeks
izgradenosti
Bruto 912 m2
gradevinska
povrsina
objekata (max
BGP)
do P+2

Maksimalna spratnost
objekata

Maksimalna visinska
kota objekta

Parametri za
parkiranje
odnosno
garaziranje
vozila

1PM/ stam. jed.

Smijernice za
oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u odnosu na
ambijentalna
svojstva podrudja

Sistem zastite na podrudju treba da bude cjelovit, odnosno,
da objedini mjere oéuvanja predjela (ekoloSkog i oblikovnog),
odrzavanja spomenika i autohtonih stvorenih ambijenata,
zastitu od elementarnih nepogoda, kao i preduslove za
uspjeSno organizovanje odbrane zemlje.

Sve navedene mjere ne treba da se ograniCe na
uspostavljanje zabrana, ve¢ treba da su takve prirode da
stanovnici neposredno ugestvuju u njihovom sprovodenju.

astita prirodnih i nepokretnih kulturnih dobara
astita graditeljske bastine mora se odvijati sa ciliem da se|
uspostave izvorne karakteristke i vrijednosti prostora,
nastajalog u simbiozi mnogostrukih ljudskih djelatnosti i
prirodnog okruZenja.
[zgled Grblja, odnosno, ono Sto ovaj prostor ¢ini privlaénim je
njegova izvornost, njegova uronjenost u prirodu. Iz tog razloga
,planskim rieSenjem je postignut balans izmedu oduvanjal
ispolienih vrijednosti 1 razvoja uglavnom neiskori§¢enih
potencijala.

Mjere zastite nepokretnih dobara podrazumijevaju sljedece:
* Na prostoru obuhvata nema evidentiranih spomenika kulture
od strane Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture
e¢ pomenuta nadlezna institucija propisuje, za potrebe izrade]
plana, oCuvanje objekata koji su van granica planskog
buhvata.
» Plan mora posebno tretirati staro jezgro naselja, u smislu
astite izvorne arhitekture i urbanistickog sklopa.
* Oblikovanje prostora na kome se planom predvida izgradnja
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mora biti u skladu sa izvornom arhitekturom ovog podrugja.

| Wslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

Na planu racionalizacije potrosnje energije predlazu se dvije
osnovne mjere: stednja i Koriséenje alternativnih, odnosno
obnovljivih izvora energije. Osnovna mjera Stednje koju ovaj
Plan predlaZe je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom
zadrZzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije potrebno
je voditi racuna o adekvatnoj veli€ini otvora imajuéi u vidu
mikroklimatske uslove ovog podneblja. Klimatski uslovi
predmetnog podruéja omoguduju koriSéenje sunceve energije u
svim oblicima, od pasivnih i aktivnih solarnih

sistema do fotonaponskih ¢éelija, odnosno modula.

DOSTAVLJENO{ podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta

21
- urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- arhivi
99 OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: /
SAMOW‘WFA 1, SAMOSTALNA SAVJETICA |,
Dusanka Fetrovic, dipl.ing.grad. E‘Mg}dipﬂprav.
s
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: PRESJEDNIK OPSTINE KOTOR,
Zelily/Apreovig), dipl.prav.
M.P. potpis ovlaséenog sluzbenog lica
24
25 | PRILOZI

posebnim propisom

katastarskog plana

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta | -Uslovi za sprovodenje plana
- Tehnicki uslovi u skladu sa

R 1:1000 ( list br.9b)
-Namjena povrsina

- List nepokretnosti i kopija R 1:2500 (list br.7)

-Parcelacija,nivelacija i regulacija
R 1:1000 (list br.10b)
-Saobar¢aj
R 1:1000 (list br.8b)
-Pejzazna arhitektura
R 1:2500 (list br.14)
-Energetika
R 1:2500 (list br.12)




