URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/20-18148

Datum, 11.03.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje {organ nadleZan za
postupanje), na osnovu €l.74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) i €l.1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”,
broj 116/20) i podnijetog zahtjeva od strane ,,PRIMORJE hotels & restaurants” AD
Tivat, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekata i rekonstrukciju postojecih objekata na lokaciji koju cine,
dio kat.parc.396,dio kat.parc.397 i dio kat.parc.399 K.O.Skaljari |, u zahvatu GUR -
@ Kotor (Planska jedinica Skaljari), PUP opstine Kotor (“Sl.list CG" — br.95/20).

PODNOSIOC ZAHTJEVA: »PRIMORJE hotels & restaurants’ AD
Tivat

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od dijela kat.parc.396,dio kat.parc.397 i dio
kat.parc.399 K.O.Skaljari | i nalazi se u obuhvatu plana GUP-a Kotor (planaska jedinica
Skaljari).

Uvidom u List nepokretnosti br.185-prepis K.O.ékaljari, utvrdeno je :

-na kat.parc.396 evidentirani su objekti : objekat br.1 -poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P+1, povrgine u gabaritu 3010 m?, objekat br.2 -poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P, povrSine u gabaritu 832 m? , objekat br.3 -poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P, povriine u gabaritu 230 m? , objekat br.4 -poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P, povrgine u gabaritu 458 m? objekat br.5 -poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P, povrsine u gabaritu 235 m?, objekat br.6 -poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P, povrSine u gabaritu 550 m? ,objekat br.7 -pomoc¢na zgrada

u privredi,spratnosti P, povrsine u gabaritu 28 m? ,objekat br.8-poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P, povrsine u gabaritu 27 m? i objekat br.9 -poslovna zgrada

u privredi,spratnosti P, povriine u gabaritu 77 m?
~dio kat.parc.396 ,,zemljiste uz privrednu zgradu- povrsine 6656 m2-zemljiSte uz privrednu
zgradu.




- kat.parc.397 se vodi kao : ,,zemljite uz privrednu zgradu- povrsine 784m?
L kat.parc.399 se vodi kao : ,,zemljiste uz privrednu zgradu- povrine 336 m?.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je centraina djelatnost - CD.

Povrdine centralnih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je

dozvoljena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno
komercijalnih sadrzaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom,
poslovno-proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha), poslovnoskladignih
objekata, poslovno-proizvodno-skladi$nih objekata, drugih objekata na parceli
(prateci, pomocéni objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti i to:
administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti,
interne stanice za snabdijevanje gorivom, i sl.).

Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a) za koje je data moguénost odabira
i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od potreba korisnika prostora.
Opsti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti su:

-planirati uredenje zone na temelju kriterijuma oéuvanja prirodnih vrijednosti

pejzaza;

- planirati komercijalne sadrZaje i centralne institucije privrede, uprave i kulture,

koje polozajem, velicinom i oblikovanjemn postuju zatecene prostorne vrijednosti i
obiljeZja;

- dozvoljeni su poslovni | kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske radnje i
ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavijaju smjetnju za okolinu,
objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za Skolstvo, kulturu, zdravstvo, sport i

ostali objekti za drustvene djelatnosti;

- rastojanje gradevinske linije od regulacione linije za izgradnju proizvodnih i
skladiSnih objekata min. 6m, a za izgradnju ostalih poslovnih objekata min. 3,0m;

- minimalna medusobna udaljenost gradevina u zoni centralnih djelatnosti je 6m;

sve parcele trebaju imati osiguran kolski pristup min. Sirine 5,0 m;

- svim urbanistiékim parcelama treba biti osiguran prikljuéak na objekte

infrastrukture (struja, voda, odvodenje, PTT).

Slobodni dio parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom i
ukrasnom zelenilu.

U skladu sa &lanom 54 Zakona, za izradu idejnog arhitektonskog rjeSenja, na oshovu
kojeg se izraduje tehnicka dokumentacija, obavezno se raspisuje javni konkurs za
objekte za potrebe drzavnih organa, lokalne samouprave, zdravstvenih, prosvjetnih,
naucnih, kulturnih, sportskih i objekata socijalne zastite koji su u drzavnoj svojini.

7.2.

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija sastoje se od: .
- dijela kat.parc.396,dijela kat.parc.397 i dijela kat.parc.399 K.O.Skaljari |, ukupne
novriine:

P=10.994 m?

Lokacija se nalazi u zoni :obalni odmak od 100-1000m, van cezure,namjene CD.
Uranisti¢ki indeksi za centralnu djelatnost :

Lindeks zauzetosti 0,4: P=4.397,60 m? ,

Hindeks izgradenosti 1,0 : P=10.994 m2

-max spratnost P+2.




Vertikatni gabariti
Dozvoljena spratnost objekta je P+2.

Prizemlie (P) je prva etaZza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, fj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavr$na etaZza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

7avrSna etaza moZe biti i Povuéena etaza {Ps), maximalna 80% povrSine etaZe ispod.

Za spratnost P+2 maksimalna visina do vijenca iznosi 12,1 metara a do sljemena objekta
sa kosim krovom 14,10 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimaina visina
13,60 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do sliemena
objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Mjerenje se vrdi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Iznad kote sljemena ili vilenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kuéica i ventilacionih
blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

P+1+PK
Objekat na yevnom lerenu
Ps - mox, 80% elade Ispod

Visina etaze

Najveca visina etaZze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota

meduetaznih konstrukcija iznosi:

— za stambene podzemne etaZe - garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

— za hotelske podzemne etaze- garaze i tehnicke prostorije do 3.5 m;

— za stambene i hotelske smje3tajne etaze do 3.5 m;

— za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5 m;

— za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne
etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne mozZe biti veéa od
najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko -




ehnickim uslovima.

Uz definisanu etaZznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne
isine u metrima, mogucéa je organizacija prostora u poluetaZama, gdje se iste na
isinama s meduscbnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
matraju pojedina¢nim etazama.

y




KOORDINATE LOKACIJE:

'
. i

1 6563647.76 4697443.07

" 2 6563645,67 4697439.69
3'6563644,52 469743575
416563643,18 4697431.81
'56563640.86 4697427.30
7,6563634.91 4697419.22
8 ,6563631.88 4697416.32
o ,6563627.65 4697413.15

" 10, 658362448 4697408.54
11 6563615.96 4697403.11
1216563618.06 469740066

1316563618.65 469735758
14 6583814.56 469739392
15'6563621,44 469739117
16'6563624.27 4697368.97
1716563637.90 4607370.40
1B16563549.55 4697371.78
19 6563657.06 4697357.43
20,6563660.10 4657355.80
21!6563663,09 4657365.00

23 6563665.63 465736536

" " 23'6563667.63 4697366.45

241656366915 4697368.07
75 B563671,03 4697372.72
28 6563676.68 4697370.64
27 16563676.66 4897370.64
28 6563676.65 4697370.64
29|6563674.99 4697365.91
30| 6563665.99 4697382.51
"31|6563688.71 4697 366.44
32|6563719.49 4697410.69

3416563727 57 4507413,05
" 35 65683735.15 469741098
36 6563737.25 4697417.28
978563744 27 4697475.15
38656374521 4697418.18
301656374966 4597423.22
40 6553754,14 4597428,30

" 41 6563754.22 4697439.80
T 421656375408 469746936

43656375520 46974768.32
4416563754.04 469748359
45+6563753.78 4697480.30
46|6563751.92 4697497.62
47,6563749.52 4697507.06

" "48,6563748 B2 469750781

49 6563743.34 469751363
50,6563741.47 4697513.83
51 6563737.79 4697506.95

" ""52 656374560 4697503.14

53,6563744.27 4697499.78
54 6563742 46 4697495,18
55 8563741,07 4697491.52
56 6563740.44 4657489.61
57 ,6563739.17 4697486.56
58 656373453 4657474.83
59656373283 4607475.49
60, 6563720 45 4697460.06
61 6563704.23 4697488.03
62 6563687.92 460749512
63, 6563684.32 4697406.63
64,6563669.67 469747522
65 6563661.36 468746353
66 6563656.08 4607455.51




C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
parcela, dio jedne ili djelovi viSe urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanistiCko-tehnickim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije. .

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim

dokumentom."

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivania konacne lokacije fizdavanje UTU-a / pristupa se izradi
[Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &1.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nadinu i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta ("Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine,

Postojeée objekte na kat.parc.396,kat.parc.397 i kat.parc.399 K.O.Skaljari |,
moguce je ukloniti u skladu sa ¢.113 i ¢l.114 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,82/20).

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode {(GL
0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ineéi na taj naéin
zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moZe ili do koje se moZe graditi jedan

ili vise objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana

raficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bo¢ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljidta — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojedih susjednih objekata prednja gradevinska linija

’je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.




PREDMIA grndovipska Enfa fo Jefinsang »
U 6oty ng'r'osrmﬁé'll,—‘ w'glcunc obj:n.io

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povrinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se naci na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljista. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
ivice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povriina obuhvacena erkerima, loGama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi ocbjekata ne mogu prelaziti gradevinsku

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjib ivica parcele.
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
PRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH 1 DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku 0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“SLlist RCG br.8/93").

U cilju zastite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od pozZara sa izvjeStajem o
tehnickoj kontroli istog shodno ¢1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90").
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nagin sa krutim tavanicama, bez
mijeanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene;
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmickog intenziteta. Ova karta je osnhovna prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore i izrazava
ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,

isa vijerovatnodom neprevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od. 63.2 %,




Sto je priblitho ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 %
vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa o€uvanja zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljidte i vazduh su lideni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povrsine pod Sumama u
okruzenju su optimalna zastita vazduha u skiadu sa mogucénostima raspolozivog prostora
zasticen je koridor postojeéih saobracajnica.

Neplanskom urbanizacijom izviesni zagadivaéi su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septi¢kim jamama, kao
i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan nadin, kako je to
definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa élanom 17. Zakona o zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objékata na Zivotnu sredinu.

Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvaoljene nivoe
komunalne buke, §to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrugja
(GUR), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila;
podizanja novih zelenih povr§ina po odredenim principima i u planiranim odnosima prema
namjeni; odrZzavanja, oCuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece
vegetacije) postojeéih zelenih povriina.
Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrucja i naselja:
= zelene povriine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);
» zelene povrsine ogranic¢enog kori§cenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrSina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i
= zelene povrSine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).
Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta.
U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktine (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervi§e i za otvorene i
javne povrsine.
Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povriina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZzi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojedeg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
blokova povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povrsine treba da zauzmu 3.00 m2 po stanovniku.
Zelene povrsine stambenih objekata i blokova (blokovsko zelenilo) se nalazi u okviry
\;tanovanja - 8 i u okviru mjesovite namjene - MN.

elenilo individualnih stambenih objekata ima znaéajnu ulogu u ukupnom zelenom fondu
jer porodicéno stanovanje zauzima najvecu povrsinu u okviru gradevinskog podrudja.
Karakteristi¢an je nagin uredenja prostora: "odrine", poplo€ana dvorista, terase sa klupama,
bunari, staze sa pergolama, kameni pizuli uz proéelja kuca.
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USLOVII MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio Urbanisticko-tehnickih uslova je MiSlienje br.UP/I-05-5/2021-8 od
02.03.2021.god. izdato od strane Uprave za zaétitu kulturnih dobara , Podruéna jedinica
Kotor, da niie potrebna izrada Procjene uticaja planiranog razvoja na kulturnu bagtinu (HIA),
za rekonstrukciju i izgradnju objekta na lokaciji koju €ini dio kat.parc.396,dio kat.parc.397 i
dio kat.parc.399 K.O.Skaljari I.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljedece mjere :

Mijere lll - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- [zgradnja novih objekata moguéa je proguSéavanjem vec izgradenog tkiva, pod uslovima
koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znadaja i karakteristika naselja
- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog
nasljeda.

+Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su vec
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.

ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zastiéenog podrudja i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove i projekte.

Sastavni dic UT uslova je RijeSenje 0 konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za rekonstrukeiju i izgradnju objekata na lokaciji koju Cini dio

kat.parc.396,dio kat.parc.397 i dio kat.parc.399 K,0.Skaljari |, br.UP/I -05-5/2021 od
02.03.2021.g0d. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podrucna jedinica
Kotor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu ocbjekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Praviinikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

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

!
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.2.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak 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 prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postojece saobracajnice (Prilogbr.10b1-GUR Plan
mreZa saobracéajne infrastructure-planska jedinica Skaljari) uz uslove nadleZznog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu hitp:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elekironske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i po$tansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
1 VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnic¢ke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geologkim istrazivanjima
(“Sllist RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i, Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih
istraZivanja.

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrudje opstine Kotora se nalazi u IX zoni seizmickog
inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa |
pravilnika:Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“SluZbeni listSFRJ”, broj 11/87) i
Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmié¢kim
podrugjima("Sluzbeni list SFRJ", broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna Kkoristiti podatke HidrometeoroloSkog zaveda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 | URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisti¢ke parcele CD
(dio kat.parc.396,dio kat.parc.397 i dio kat.parc.399
K.O.Skaljari I)
Povrsina urbanisticke parcele P= 10.994 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0,4
Maksimalni indeks izgradenosti 1,0
Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) P=10.994 m?

Maksimalna spratnost objekata P+2

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za
odnosno garaziranje parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi
vozila su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i formi




planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije u
Kotoru, sljededi:

poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vazeéim Pravilnikom).

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba vediti ra¢una o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti naéela: jedinstva,ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna
svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, cija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podrugja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje moguénost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom
uklapanju arhitektonskih stilova),

dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene
tradicionalne / vernikularne

arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje
(“prednja/glavna fasada”)

nlaniranih objekata.

Za podruéju uze zone UNESCO preporucuju se
isledeéi parametri za fasadno

oblikovanje:

- preporucene boje RAL
©8001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.

RAL
9001
9002
8003
5018
9018
1013
7032
7035
7047

- preporucena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima,

Aplicirano minimalno 30% povrSine cjelokupne povriine
fasade objekta.




men 30% fasade mora bai cbladeno prirodnim kamehom

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucdila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
[okacije, potrebno je izvrsiti rascéiSéavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa
datim uslovima;
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
tabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba]
da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozef
razliitim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura morg
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i dozZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnesdu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifitnost podruéja u pogledu
obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, 3
isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;
- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost
postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
stvara unutragnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na nadin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveda i veéu pokrivenost krova zelenim povrdinama, a
kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije provjeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i
dubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definidu se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrosSnje energije

i upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
objekata.

Potrebno je saéiniti analizu potreba za energijom svih
potrogaca i to sa maksimalnim uvaZavanjem postojecih
moguénosti za kori$éenje raspoloZivih potencijala u

oblasti energetske efikasnosti, postujudi principe za




racionalno koriséenje obnovljivih izvora energije.
Uslovi za izgradniju koji se odnose na energetsku
fikasnost i odrZivost objekata sadrze

spekte: arhitektonskog rieSenja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solame geometrije, odrzivosti
radnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
ubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
aobracaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz nadin za povedanje sigurnosti snabdijevanjg]
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite zivotne sredine, ¢e
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojedih zgrada, a zatim poveéanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosjecne stare kuée godisnje
troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetskel
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjecnoj kuéi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kudéa.

U najvecoj mjeri treba Kkoristiti obnovljive izvore energije
— suncevo zradenje, vode, vazduha | dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori8¢enja energije direktnog suncevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednos
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuci u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je
voditi raduna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasnjih i
spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske]
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno]
je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omogudéuju koriséenje sunceve energije
za grijanje i osvijetliavanje prostora, grijanje vode
{klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja
Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece naéine:
- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske éelije za proizvodnju elektri¢ne energije.




Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi rauna o:

- Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrSine treba
koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i sprecavaju prodor suncevih zraka|
lieti (kada je Sunce visoko) ¢ime se wvrSi redukcijal
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje sprefavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

- Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za
postavljanje kolektora;

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZenost
dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriscenjeg
sunceve energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

- Podkonstruktivnim  elementima za  instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom
i dodatnom optereéenju na osnovnu konsktrukciju
objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektricne energije pomocéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnic¢kih, ekonomskih i ekoloSkih parametara. Koristiti
‘daylight” sisteme koji koriste optiCka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomlienje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

VVeoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanijej
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim plo€icama umjesto da se na postojece
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje]
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladidtenje energije.

rd

~ "YEXTURED
GLASS TILE

SMOOTH #
GLASS TILE

Mehaniéka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanickog udara otpornije
od klasiénih krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uc¢inke, manj
potrebu za uvozom elektri¢ne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektricne energije, a kao jedna od kljuénih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
zivotne sredine, je éinjenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u cijem procesu proizvodnje nema negativnih




proizvedene
efikasnost.

uticaja na okolinu. S8 obzirom na to da je ideja da se
viS$ak proizvedene energije skladisti za koriScenje po
potrebi, na taj na¢in bi se moglo uticati na rastereéenje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
energije, a samim tim i daleko vedu
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narugilac: ) Obradivac:
5%’;% MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
; | TURIZMA CRNE GORE |
VLADA CRNE GORE IV Prolaterske brigade 18, 81000 Podgorica, Cma Gara |

Rukovodilac izrade plana-odgovorni planer:
«SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Cav.Dott.Arch, Miaden Kreki¢
Dio planske dokumentacije:

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

Prilog: "8l. list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.

Odluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.
GENERALNO URBANISTICKO RJIESENJE

PLAN NAMJENE POVRSINA -

PLANSKA JEDINICA SKALJARI Razmjera: 1:2500  Broj priloga: 10a3
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PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR

Narudilac: ' ' Obradivac:

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA CRNE GORE

VLADA CRNE GORE IV Proleferske brigade 19, 81000 Podgorica, Cma Goma

Rukovodilac izrade plana-odgovomni planer:
+SLCG" br. 82/18 Odluka broj: 07-6081

Dio planske dokumentacije:

OPSTINE KOTOR
URBANIZAM

Prilog: "SI, list CG", br. 95/2020 od 17.09.2020.
GENERALNO URBANISTICKO RIESENJE Odluka o donoSenju: br. 07-4012 od 13.08.2020.

PLAN MREZA SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE
PLANSKA JEDINICA SKALJARI
Razmjera: 12500 Broj prilcga: 10b3
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