URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/20-13550-1

Datum, 22.10.2021.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 ¢l1 Uredbi o tzmjeni Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave
(“Sluzbeni list CG”, broj 76/21) i od strane ,,WTC COMPANY"d.0.0. Kotor, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

3 za izradu tehni¢ke dokumentacije
za izgradnju objekta - mjeSovite namjene, na lokaciji koju €ini kat.parc.962/1 (veci
4 dio) K.O.Sutvara, u zahvatu PUP-a opstine Kotor (“Sl.list CG",broj 95/20).
5
PODNOSILAC ZAHTJEVA: L, WTC COMPANY"d.o.0. Kotor
6 | POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.962/1(veéi dio) K.O.Sutvara i nalazi se u
obuhvatu plana PUP-a Kotor.

Uvidom u List nepokretnosti br.318-prepis utvrdeno je:

L kat.parc.962/1 K.O.Sutvara se vodi kao , livada 3.klase ”, povriine 3239 m?,

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je naselje - N.

Na povrsinama naselja moguce je relizovati/graditi objekte u skladu sa kategorijama
detalinih namjena povrsina. Odnosno objekte: /stanovanja, centralnih djelatnosti,
turizma, Skolstva i socijalne zastite, zdravstva i zdravstvene zastite, kulture, sporta i
rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno uredenje naselja, groblja, vjerske objekte
infrastrukturne objekte / saobraéajna, telekomunikaciona, elektroenergetska,
hidrotehnicku, komnalnu, kao i objekte koji su vezani za navedenu infrastrukturu:
pumpne i gasne stanice, trafo stanice , objekte za potrebe odbrane.

Na povr§inama mjeSovite namjene - MN dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno stambeno
tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namiene definisane Pravilnikm o blizem




adrzaju i formi planskog dokumenta (“Sluzbeni list CG”, broj 91/20).

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijesiti podzemno /podzemna etaza -
araziranje/, ili u ravni terena /otvoreno ifili natkriveno// , a moguée je i kombinovati u
avisnosti od potrebnog broja parking mjesta i veli€ine parcele.

Dozvoljava se iskori8¢enost parcele, za potrebe rje$avanja parkiranja na parceli.

Parcelu ozeleniti prema propisanim parametrima.

O10¥
22277 [ Pravia parcelacije

e

Jo30%

o
“Uoteoad

Pretmetna lokacija za gradnju sastoji se od kat.parc.962/1 (veci dio) K.O.Sutvara, &ija
povr8ina iznosi P= 3.195 m? .

l.okacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cezure, namjene N/MN.
Uranisticki indeksi za mjeSovitu namjenu su:

FIndeks zauzetosti 0,4 : P=1.278 m?

~indeks izgradenosti 1,0 : P=3.195 m?

-maksimalna spratnost P+2.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%.

\Vertikatni gabariti

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomocéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

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 i tehnicke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovije (Pk) moze biti zavrSna etaZza. NajniZza svijetta visina potkrovlja ne moze biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata pokiapaju.
ZavrSna etaza moze biti i Povucena 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.

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 vr$i od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

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

P+14Pk
Objekal na ravnom terenu
Ps- max. 803 clale lspod




ajveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
eduetaznih konstrukcija iznosi:

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

- NEro - za stambene i hotelske smjestajne etaZe do 3.5 m;

- Za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne

etaZze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objekta ili primjena posebnih propisa, s tim sto visina objekta ne moze biti ve¢a od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko
| - tehnickim uslovima.

| Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne

‘ visine u metrima, mogudca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na ‘
| visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne

smatraju pojedinaénim etazama,

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnii 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 urbanisticko-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 urbanisti¢kih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko-tehnickim uslovima i |
mjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistitko-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 odredivanja konaéne lokacije fizdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelaciie.

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.

NAPOMENA:Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je regulisati
imovinske odnose.







KOORDINATE LOKACIJE:

taka
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6562792.43 4692231.80
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6562792.12 4692232.62

13

6562790.12 4692236.46

14

6562788.74 4692239.12

15

6562785.45 4692245.13

16

6562781.78 4692251.77

17

6562779.36 4692256.09

18

6562776.33 4692261.54

19

6562774.50 4692265.05

20

6562771.11 4692271.05

21

6562769.20 4692274 .38

2

6562767.25 4692277.95

23

6562765.15 4692282.26

24

8562763.43 4692285.98

25

8562763.04 4692286.51

26

B8562762.54 4692286.98

27

6562761.76 4692287.54

28

6562761.03 4682287.87

29

6562760.13 4692288.04

30

6562759.40 4602288.04




31|6562758.76 4692287.98
32|6562758.04 4692287.76
33 |6562756.75 4692291.85
34 |6562735.25 4692283.69
35|6562723.30 4692279.08
36|6562728.37 4692270.25
3716562733.25 4692258.50
38|6562734.54 4692251.96
39 (6562735.23 4692248.05
40 (6562737.33 4692247.15
41)|6562738.84 4692243.70
42 (6562743.03 4692233.59
43 |6562746.35 4692225 .46
44 (6562750.27 4692211.81
45)|6562765.82 4692212.52
46|65662773.91 4692215.17
47)6562774.93 4692215.52
48|6562777.36 4692216.32
49|6562779.65 4692217.08
50|6562782.13 4692217.92
51|6562785.15 4692218.93
526562787.16 4692219.59
53 |6562788.82 4692220.14
54 16562789.86 4692220.49
55 (6562789.26 4692221.60

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemilje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, &inedi na taj nacin
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

graficki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bone gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemijista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojec¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija
’je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etafe). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrini moze se naéi 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 (bocne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati doj
ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispo$tovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrsina obuhvacdena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

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

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnjih ivica parcele.
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO I
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

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

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvje$tajem 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 tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima (“Sl.list SFRJ br. 52/907).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmi¢ke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Priviemene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmi¢kog intenziteta. Ova karta je oshovna prateca podloga vazeéim Tehniékim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrudjima na teritoriji Crne Gore i izrazava
ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vjerovatno¢om neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sludaj 10 %

vjerovatnode prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).




USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa oéuvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljite i vazduh su liSeni svakog zagadenija;

. Aktlv ostiu prostoru ne ugrozavaju zuvotnu sredinu; Post:gnut je optlmalan odnos izmedu

eplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivac':i su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neopheodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septickim jamama, kao
i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan nacin, 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 objekata na Zivotnu sredinu.

Dnevni i nocni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, $to se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Planom se definiSe obaveza poveéanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrugja
naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja homogenog sistema
zelenila; podizanja novih zelenih povrsina po odredenim principima i u planiranim odnosima
prema namjeni; odrzavanja, ocuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova)
postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina,
7a zelene povrsine unutar naselja, 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.
Zelene povrSine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povr$ina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje (za nova naselja) iznosi 16-20
mzfstanovniku.
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USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio Urbanisticko-tehnickih uslova je Misljenje br.UP/1-05-680/2020 od
23.03.2021.90d. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara , Podrucna jedinica

Kotor, da niie potrebna izrada Prociene uticaja planiranog razvoja na kulturnu bastinu (HIA),

za izgradnju objekata na lokaciji koju ¢ini kat.parc.962/1(veéi dio) K.O.Sutvara.
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~arfjitekture (stambene i pomocéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)

Mijere | - autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa o&uvanom originalnom
parcelacijom

cuvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju
~Mcuvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne

cuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukijuéujuéi polja, udoline i terasasta
anja kao kljuéne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.

- Oc¢uvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristedi tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim elementima
(ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to prvenstveno
u pogledu cdabira polozaja, organizacije prostora i primjene tradicionalnih tehnika i
materijala. Posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo — volumen objekata.

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina mozZe se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za
pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vr$i¢e se na osnovu
konzervatorskih uslova.

Sastavni dio UT uslova je Rje$enje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju &ini kat.parc.962/1(veci dio)
K.O.Sutvara, br.UP/| -05-680/2020 od 23.03.2021.god. izdato od strane Uprave za zastitu
kulturih dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

ITehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomo¢énih objekata.
Maksimalna spratnost pomocénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte
(garaza, ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomocni
objekat ne smije prelaziti predvidene gradevinske linije.

Maksimalna povrsina je do 30,0 m2,
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Lokacija se nalazi u zoni 1-podruéje zabranjene/strogo ograni¢ene gradnje (neophodnal
saglasnost ,,Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore” na tehni¢ku dokumentaciju za

sve objekte koji se planiraju graditi u ovoj zoni).
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguéa je fazna izgradnja objekata i treba je predvidieti projektnom dokumentacijom.




USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na elektoenergetsku infrastrukturu.

\Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

astavni dio uslova su uslovi za prikljuak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji chezbijeden je preko postojece sacbracajnice, kat.parc.961/2 i
kat.parc.962/2 K.O.Naljezici (Odlukom br.11-12138 od 26.08.2019.god. o kupovini zemljista
kat.parc.961/2,960/5 i 962/2 K.O.Sutvara radi privodenja namjeni saobracajnice,Sl.list CG -
opstinski propisi 38/19 ) uz uslove nadleZnog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.mefregulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.

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

Adresa web portala hitp://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisniékog 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
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnic¢ke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list 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 | Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istraZivanija.

Sve proradune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje opstine Kotora se nalazi u [X 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 tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrugjima(“Sluzbeni list SFRJ”, broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proraéuna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA 1ZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele N -MN
( kat.parc.962/1{veci dio} K.O.Sutvara)

Povréina urbanisti¢ke parcele P=3.195 m?

Maksimalni indeks zauzetosti 0,4

Maksimalni indeks izgradenosti 1,0

Bruto gradevinska povrsina
objekta (max BGP) P= 3.195 m?

P+2 uz moguénost formiranja podrumskih etaza

Maksimalna spratnost objekata




Za spratnost P+2 maksimalna visina do vijenca iznosi
10,50 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
14,10 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom
maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote
atike ravnog krova. Mjerenje se vr3i od najnize kote
okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do maksimalne kote objekta prema gore

Maksimalna visinska kota objekta|

navedenom.
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, sliededi:

Stanovanje (na 1000 m2) 11 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 Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
materijalizaciju, posebno u neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara
odnosu na ambijentalna forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom

svojstva podrudja oblikovanja objekata treba voditi racuna o jednostavnosti

proporcije i forme,prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti nacela: jedinstva,ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da po&tuje ambijentalna
svojstva podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne
kvalitete planiranog podruéja.

Imajudi u vidu gore navedeno za urbana naselja se
utvrduje mogucnost gradnje svih

arhitektonskih stilova {voditi racuna 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”) planiranih objekata.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvrditi ras&iSéavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa
datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenija
stabilnosti terena, potrebno je izvrSiti odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s ocbzirom da treba
da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet
razlicitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i dozZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;

__



We Y

uzimajuéi u obzir specificnost podrucja u pogledu

bilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé¢ se intimnost
postiZze dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se

tvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je
prilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti
intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju
drveéa i vedu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a
kroz izradu i reviziju projektne dokumentacije provijeriti
uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i
dubine supstrata i kori§éenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definiSu se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potronje energije

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

Potrebno je saciniti analizu potreba za energijom svih
potrodacda i to sa maksimalnim uvazavanjem postojecih
mogucnosti za koriS¢enje raspoloZivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
racionalno koriSéenje obnovljivih izvora energije.

Uslovi za izgradnju koji se odnose na energetsku
efikasnost i odrzivost objekata sadrze

aspekte: arhitektonskog rjeSenja, koncepta oblikovanija i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrzivosti
gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
gubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
saobradaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.

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

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i
brz nadin za poveéanje sigurnosti snabdijevanjal
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promijene.Cilj sveobuhvatne
uStede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojedih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosje¢ne stare kuce godisnjg
troSe 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz i manje. Energijom
koja se danas potrosi u prosjeénoj kucéi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije
— suncevo zracenje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti

potencijal kori§¢enja energije  direktnog sunéevog




racenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivat

na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednos
krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solamih sistema, neophodno j
oditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaZnu slik
okruzenja kako se ne bi narusila autentiCnost prostora,
olarni sistemi moraju biti zasticeni od unutrasnjih
poljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorsk
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodn
je predvidieti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima koj
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju koriSéenje sunéeve energije -
za grijanje i osvjetljavanje 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 suncevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedeée nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora;

- Aktivho: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske éelije za proizvodnju elektricne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi ra¢una o:

- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba)
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni
gubici;
- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koj¢
predstavljaju barijeru i spredavaju prodor sunéevih zraka
ljieti (kada je Sunce visoko) &ime se wvrsi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije | podize
energetska efikasnost objekta.
- Primjeni elektricnih roletni i zavjesa koje sprecavaju
prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
- Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden z4
postavljanje kolektora;
- Polozaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izlozenosf
dominantnim vjetrovima;
- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje
rsun(':eve energije i dr.

L Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
- Podkonstruktivnim  elementima za instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom
i dodatnom optereéenju na osnovnu konsktrukeiju
objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektri¢ne energije pomocu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloSkih parametara. Koristit]
‘daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bij
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
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Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opstine Kotor a i Sire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim ploéicama umjesto da se na postojeée
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne ploéice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladiStenje energije.

SMOOTH * £TEXTURED
GLASS TILE GLASS TILE

Mehani¢ka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehanitkog udara otpornije
od klasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske ucinke, manju
potrebu za uvozom elektrine energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektriéne energije, a kao jedna od kljucnih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
zivotne sredine, je &injenica da je to ekoloski prihvatljiva
energija, u cijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se
viSak proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po)
potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rastere¢enje
elektroenergetske  infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene  energije, a samim tim i daleko vecu
efikasnost.
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-urbanisticko=
=arhivi

DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva
-u spise predmeta

adeviniskoj inspekciji
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OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSTW%CA l, SAMOSTALNA SAVJETNICA |,
Dusanka ovic:tipl.ing.grad. -9’( Tijan. enovic,dipl,prav.
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OVLASCENO SLUZBENO LICE:

OTOR™
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M.P.

potpis ovlaséenog sluZbenog lica

PRILOZI:

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana







