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Zahtjev za izdavanje urbanisticko-tehni¢kih uslova

(8lan 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata)
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SEKRETARLAT 74 URBANIZAM, GRADEVINARSTVO
| PROSTORNO PLANIRANIE

Broj:0303-17124/15
Kotor, 01.03.2016.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradjcvinarstvo i prostorno planiranje opitine Kotor, postupajuéi po zahtjeva
Séepanovié Ranko , na osnovu &l 62 i &l 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekta (*SlLlist RCG”
br. S1/08 i 34/11,40711, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), DUP Préanj ("S1.list CG"- opitinski propisi br 30/15)
izdaje:

URBANISTICKO TEHNICKE USLOVE

Za izradu tchnicke dokumeniacije za izgradnju objekta na urbanistickoj parceli UP66( blok 1i blok 6) koja
se sastoji od kat par 389/1i kat par 389/2 KO Préanj | urbanisti¢ku parcelu formirati u skladu sa kordinatama
iz DUP-a Préanj kaji su sastvni dio usiova BRI Y SR SR moguca fazna gradnja)
Sastavii dio ovih Urbanisticko tehmickih uslova su Konzervatorski uslovi br. 05 UP/ -232/2015-2 od

30,12.2015.godine).

o  Urbanisti¢ka parcela:
Urbanistickn parcelu UP66( blok 1i blok 6) ¢ini kat. par. 389/1 i kat par 389/2 KO Préan) |.Prema DUP-u
Préanja nalazi s¢ u bloku 1 u zoni graditeliskog nasleda i namijenjena je za stnaovanje male gustine SMG.
Urbanisticku parcelu  formirati prema izvodu iz DUP-a Prianja i kordinatama koje su sastavni dio ovih

uslova,

» Namjena objckta:
Stanovanje male gustine - SMG.
Dozvoljene djelatnosti u sklopu objekata u zoni praditcljskog nascljeda iz oblasti su:
-ugostiteljstva (pansion, restoran, lavemna, kafe-bar, picerija)
- turizima (smjestajni kapaciteti sa prate¢im sadrZajima)
- kulture ( galerije, izloZbeni paviljoni, biblioteke, &itaonice i sh.)
- poslovno-administrativnih dijelatnosti (filijale banaka, poste, predstavnistva, agencije, posiovni biroi i sl.)
- trgovine (prodavnice za prodaju prehrambene i robe giroke potroSnje i dr.)
- usluznog zanatstva (pekarske, postastitarske, obuéarske, krojatke, frizerske, fotografske radnje i dr.)
- usluznih djelatnosti (knjiZara, kopirnica, videotcka, hemijska &istionica i dr.)
- i druge djclatnosti uz uslov da ne ugroZavaju Zivotnu sredinu i uslove stanovanja: bukom, gasovima,
otpadnim materijalima ili drugim Stetnim dejstviina, odnosno da su predvidene mjere kojima se u potpunosti
obezbjeduju okolina od zagadenja, da imaju obezbijedene uslove prikljuéka na komunalnu infrastrukturnu
mrezu, i da se v skladu sa namjenom i kapacictetima moze obezbijediti potreban, propisan broj parking
mjesta za korisnike.
Odnos stambene i nestambene namjence u objektu moze biti najvife 60:40.

+ Horizontalni i vertikalni gabarit objekta:
Horizontalni gabarit objekta zavisi od povrine urbanistike parcele i zadatil indeksa zauzetosti i

izgradenosti,
- Indeks zauzetosti (1z) do 0,3; - A8 XL T 3,4 W

- Indeks izgradenosti (1i) do 0,8;
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JFbanisticki parametri su padelni i u pojedinim zonama ima odstupauja zbog stecenih obaveza
Fobjekti, izdate upotrebne dozvole, gradevinske dozvole, rjeSenja o lokaciji, urbanistitko-tehnicki

o Gradevinska i regulaciona linifa:

Gradevinska linija je linija na , jznad i ispod povrdine zemlje ili vode do koje je dozvoljeno gradenje a
prestavlja rastojanje od regulacione linije, odnosno od saobracajnice ili druge javne povriine .

Gradevinska linija je ispod zemlje (GL O} je linija kojom s¢ utvrduju gabariti za podzemne djclove objekta
ili podzemne objekte i ne mora sé poklapati sa nadzemnom. ali ne moze da prede regulacionu, bocnu i
zadnju granicu parcele prema susjedu.

Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija kaja definidc granicu do koje je moguce planicati nadzemni dio
objekta do visine prizem ija.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL. 2) je linija kojom sc utvrduje gabarit za nadzemni dio objckta izuad
prizemlja kao i za nadzemne objekie koji ne sadize prizemnu ctaXu oznacava polozaj zgrade prema ulici
ilinjenoj regulacionoj finiji.

Za podzemne ctaze zgrade sa namjenom sklonidta, podrumskili ostava i podzemnioh garaZa dozvoljena je
gradnja do regulacione linije ukoliko ne ugrozava infrastrukturne objekte, a u unutrasnjosti urbanisti¢ke
parcele na uadaljenosti od | m prema susjednim granicama.

Gradevinska linija prema javinoj povriini je definisana graficki sa numerickim podacima a gradevinske linije
prema susjednim parcciama su definisane opisno (kao odstojanje 1 odnosu na granicu pripadajuée parcele).

U konkretnom sluéaju gradevinska linija je 2m prema magistralnom putu Kotor-Tivat.

Kod objekata kojim s¢ gradevinska linija na zemlji (GL1) j gradevinska linija iznad zemlje (GL2) poklapaju
sa regulacionom linijon, dozvoljeno je planirti konzohe ispuste — crkere i balkone, koji maksimalno mogu
izlaziti 1,80m izvan ucrianc gradevinske linije { to na visini od minimum 4,20m iznad trotoara.
Grkerna ispuStanja na zgradama dozvoljena su i unutar urbanistitke parcele, uz postovanje minimalnog
udaljenja od granica susjednih parcela.
Minimalno rastojanje izmedu gradevinske i regulacione linije, za objekte u okviru kojih je u nadzemnaj ili
podzemnoj ctazi uliinog fronta planiran ulaz u garaZu je 3,0m
Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i batkonima dio je BRGP definisanc planskim parametrima za
tretiranu parcelu.
Gradevinska linija prema javng) povrdini definisana je na grafitkom prilogu 7: “Urbanistitko-tehnicki
uslovi”.
Ostale gradevinske linije datc su OpHSNO.
Za slobodnostojeéi objekat rastojaije osSNOVIOg gabarita objekta (bez ispada) od granice parcele sa bodnim
susjedom je:

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

- minimalno 2,5m, s tim da je visina parapet na otvorima naspramnih fasada 0,0m i vide.

Regulaciona linija predstavlja granicu izmedu javne povriine i urbanistidke parcele i prikazana je na
izvodu iz DUP-a Prénja, koji je sastavni dio ovih uslova.

¢ Nivelacione kotc objckta:
Nutta kota objckta je tatka presjeka ose objekta sa presjekom linije terena.
Ukoliko je saobratajnica ili druga javna povrina u nagibu, u odnosu na girinu parcele, kota nivelete
saobradajnice se uzima na mjcstu polovine Sirine parcele.
Za objekte na strmom terent (naniZe), kad je nulta kota niza od kote nivelete javnog ili pristupnog puta, kota
prizemija moze biti niza maksimalno 1,5m od kote nivelete javnag puta.
Kota prizemlja novog objckta na raviiom lercnu ne mo¥e biti niZza od kote nivelete pristupne saobracajnice.
Kota poda prizemlja novog objekta moZe biti najvide do 1,5m visa od nuite kote, a za objekte koji u
prizemiju imaju nestambenu namjenu (poslovanje) kota prizemlja je maksimalno 1,2m iznad kote trotoara.
Syaka veta denivelacija, saviadava sc unular objckia.

s Vrsta materijala za fasadu:
Prilikom projektovaja se preporuujc reinterpretacija odredenih tipologkih odlika u sprezi sa savremenim
funkcionalnim, gradevinskim , instalac ionim, energetskim i pejzaznim rjedenjima.
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*prostor l ganizovani u dvije funkcionalne cjeline: dekorativni dio (predvrt) i ekonomski dio. Zelene
povriine/pko stambenih objekata osim dekorativne i utilitarne funkcije, imaju zna¢ajnu funkeiju u formiranju
“selenilf prodora u izgradenom tkivu i njihovom povezivanju sa okolnom prirodnom vegetacijom

- horizontaine povrsine podzida u ukrasnom dijelu vrta, ozelenjeti sadnjom dekorativnih mediteranskil
perena, ukrasnog Zbunja i puzavica

- na terasiranim povrdinama formirati manje povrtnjake, zasade agruma, vinograde i maslinjake

- projektovati hidrantsku mreZu za zalivanje

- maksimalno saduvati postojece drvede na parceli, posebno stara, reprezentativia stabla.

Zelena povrdina moze da se smanji ukoliko investitor izrazi Zelju da gradi bazen.

Parkiranje ili gar ujé fa sopstvenoj parceti i izvan javnih povrsina prema
sledeéim kriterijumima:

- za stanovanje — 1 PM po jednoj stambenoj jedinici,

- ugostiteljstvo — 40 PM na {000m2,

- hoteli - 5 do 20 PM na 1000m2,

- trgovina — 60 PM na 1000m0%,

- poslovanje - 10PM na 1000m?.

Ukoliko stambena jedinica ima BRGP veéu od 100m2, na svakih 50m2 broj parking mjesta se povecava za
0,5.

Ako se garaZiranje vozila vrsi u okvirn objekta, onda ga treba predvidjeti u podrumskim etaZama it u najvise
jednoj suterenskoj efaZi, s tim 3to bi se ostali potreban broj parking mjesta smjestio u podrumskim ctaZama,

il saobracajiiicn 11 Javal put: ! |

e InZenjersko—geolo¥ki uslovi: v
Za sve objekte na padini ili koji se ukopavaju vise od 4n od linije terena do kote fundiranja, neophodno je u
okviru idejnog i glaviog projekla uraditi tehnicko tetnolo3ki projekat i organizaciju ru$enja za izgradnju
projekta,
Za svaki objckat je ncophodno izvrditi ispitivanje zemljista kako bi se mogli definisali parametri za proracun
elemenata konstrukcije, a u skladu sa Zakonom o geolodkim istraZivanjima .
Za svaki novoplanirani objekat uraditi detaljna istraZivanja koja €e definistai tadnu kotu i nagin fundiranja

objeckta,

e Uslovi za prikljudak na komunalne instalacije:
Sastavni sio ovih uslova su uslovi priklju¢ka na elektro,vodovodne i kanalizacione instalacije prema
uslovima datim od nadleznili Javnih preduzeéa Elektroprivrede i vodovoda kao i uslovi za ispudtanje
otpadnih voda.od Sekreterijata nadleZnog za te poslove.

s  Uslovi za za¥titu od prirodnih i tchnitko-tehnolo¥kih nesreéa:

Shodno &lanu 9. Zakona o zaititi na radu i zdravlju na radu (¢ Sllist CG” br.34/14) pri izradi tehnicke

dokumentacije predvidjeti propisane mjere zadlite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.
Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zadtite od po¥ara shodno propisima za ovu vrstu objekata.

U cilju zatite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zagtiiti i spasavanju (“SL. List
CG" br. 13/07) i Pravilnikom o mjerama zatile o elementarnim nepogodama (“SL. list RCG” br. 8/93).

Pri izgradnji objckta potrebuo je izeaditi eleaborat o uredjenju pgradiliSta u skladu sa aktom
nadleznog.Ministarstva shodno &lanu 9 Zakona o zastiti na radu i zdravlju na radu (* SI. List CG” br, 34/14).

Uslovi za energetsku efikasnost:

Na planu racionalizacije potrodnje energije predlaZu se dvije oshovne mjere: $tednja i koriséenje
alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije. Osnovna mjera 3tednje koju ovaj DUP prediaze je
pobotjianje toplotne izolacije prostorija, koja u ljetnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom
zadrzava toplotu. Osim odgovarajuée termoizolacije potrebno je voditi ratuna o adekvatnoj velicini otvora
imajuéi u vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja. Klimatski uslovi Dobrote omoguéavaju koriscenje
sundeve cnergije u svim oblicima, od pasivnili i aktivnil solarnih sistema do fotonaponskih éelija, odnosno
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