URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i
uredenje prostora

1.
Broj, 03-333/23-7572-1
Kotor, 26.09.2024.4.
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadleZan za postupanje),
na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”,
2. broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21, 151/22),
podnijetog zahtjeva Jovanovi¢ Jasne izdaje:
3 URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
‘ za izradu tehnicke dokumentacije
Fa izgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju cine kat.parc. 481/1 i 481/2 KO
4, Muo I, u obuhvatu GUR-a (Planska jedinica Muo) - PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG"
— br. 95/20).
5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: JOVANOVIC JASNA
6. POSTOJECE STANJE
Uvidom u LN br. 429 utvrdeno je sljedeée:
kat. parc. 481/1 KO Muo | se vodi kao njiva 3. klase u povrsini od 508 m2;
Hkat. parc. 481/2 KO Muo | se vodi kao njiva 3. klase u povrsini od 43 m2;
Ukupno: P= 551 m2
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je stanovanje (8) - u ocdmaku od 0 - 100 m, van cezure.

Pod pojmom stambenih objekata ovim se Planom podrazumijevaju gradevine namijenjene
isklju€ivo za stalno stanovanje, kako za individualno tako i za viseporodiéno stanovanje, a
koje se po pravilu ne mogu planirati u istoj urbanistickoj jedinici /parceli, bloku, kvartu,
zoni.../.

Na novoplaniranim povrSinama za stanovanje (S) moguce je realizovati samo stanovanje
male gustine (SMG).

Za namjenu stanovanje, odnosno (SMG) u tekstualnom dijelu plana “urbanisticki
pokazatelji” prikazani su uslovi i urbanisti€ki koeficijenti u zavisnosti od polozaja naselja
u odnosu na obalni odmak i zelene cezure. Navedeni parametri su obavezujuci za sve.
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena. Etaze ispod kote prizemlja namijenjene
iskljuéivo smjestanju neophodne infrastrukture, servisnih i pomoénih prostorija il
garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u proradun indeksa
izgradenosti.

U suterenu se ne smiju nalaziti stambene i poslovne prostorije.
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Moguci sadrZaji uz objekte ekskluzivnog stanovanja su svi koje dozvoljava predmetni
prostor i konfiguracija terena, a koji su u funkciii luksuznog stanovanja i odmora,
rekreacije i zabave (bazeni, tereni za tenis ili neke male sportove, fontane, vodoskoci,
sjenici i sl.),

Moguca je prenamjena objekta stanovanja ili njegovih dijelova u namjene koje ne ometaju
osnovnu hamjenu objekta.

Takode, na ovim povrSinama namjene stanovanje mogu se graditi i objekti koji ne ometaju
osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, u skiadu sa
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta. U ovom sluCaju primjenjuju se
parametri za namjenu stanovanje {S).

7..‘5_:3" | | Pravila parcelacije
& /| IPredmetnu tokaciju ¢ine kat.par¢, 481/1 i 481/2 KO Muo | u povrsini od 551 m2.
M
3 «Q -
5’__,"‘ C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji oblekata ("Sluzbeni liist CG", br. 64/17,

44/18, 63/18, 1119, 82/20, 86/22 i 04/23) definisana je lokacija za gradenje:
"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistickd - tehnigkim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim

dokumentom,

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

l.okacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisticko - tehnickim uslovima,
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smisiu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistitko - tehni&kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom."”

Urbanisticki indeksi za namjenu stanovanje:

- indeks zauzetosti 0.3 : P= 165,3 m2

- indeks izgradenosti 0.8 : P= 440,8 m2

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25% - 30%

Vertikalni gabarit

Dozvoliena spratnost je P+14+Pk, maksimaina visina novih objekata je dvije etaZe +
potkrovije ili povuéena etaZa bez obzira da i su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje + 1
etaze.

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta. Nadzemne
etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vide podrumskih etaZa. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehni¢ke prostorije, servisne prostorije i pomoéne 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, {j. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne ulaze u obragun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemilja i potkrovlja/ krova.

Potkrovije (Pk) moZe biti zavrsna etaza. NajniZza svijetla visina potkrovija ne moZe biti
veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linifa potkrovlja i sprata poklapaju.

ZavrSna etaZza moze biti | Povutena etaza (Ps), maximalna 80% povréine etaZe ispod.
Gdje je naznacena spratnost sa Pk, znadi da se moze koristiti i Ps.
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Visina etazé
Najveca visina etaZze za obralun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduétaZnih-kohstrukcija iznosi:

- za-stambéne podzemne etaZe-garaZe i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- 2a hotelské podzemne etaze-garaze itehnicke prostorije do 3.5 m;

- za'stambehe i hotelske smjestajfie etaZe do 3.5 m;

- Za Osiguranje piolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaZe na
mjestu prolaza iznosi4.5m.

{Spratne visine mogu biti vé¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom
objékta ili primjgha posebnih propisd, s tim $to visina objekta né moZe biti veca od
fajvece dozyoljene visine propisané u metrima i definisahe ovim planom i urbanistigko -
fehnickim uslovima. :
Uz definisafiu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne
visine u metrima, moguca je organizacija prostora U poluetatama, gdje se iste na visinama
| medusobnofm visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju
pojedinacnig'etazaing. ' ' - :

Horizontalni gabariti ‘
jPUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna hofizontalna duzing
gabarita objekata na 24 m za prednju fasadu koja cini protelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizémnom eta¥om iznosi 8 m. Navedenu pauzu pé
moguénoséu koristiti za Sadnju visokog Zelenila. ‘ ’ X
Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) fa jednoj urbanistickoj parceli
iZ

izmedu dva_objekta, prvenstveno promatrajuci sa morske strane.

nosi 8.m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da Ugrozava vizuelni efekat pauze|

Kota najniZeg zaravnatog terena uz objekat mozZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
jizhad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeseni

savladavenju'visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom,

Vising zida moze biti do 1,0 m. Jznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruavanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno g
horiZontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade do 2,0 m.

Prostori ‘fzmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelénilom u minimalho 80% povrsine
izmaknuite kaskade.

{N& strmim ferenima &iji je ragib veci od 35° u podruéju uze zone UNESCO
zabranjena:je gradnja.

tako da se prilikom uredenja gradevinske 'pércgle, kada se radi o pridrzavanju padina ili.
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Ovim planom predvida se minimaina veliéina parcele za gradnjii u naseljima od 350
M2, a za dvojne objekte 600 m2. 1

Koordinate predmetne lokacije:
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Radi uskiadivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja kona&ne lokacije pristupa se ‘izradi elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jédinica gradevinskog zemljista.

Shedno ¢1.13 stav 1 tatka 2 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sl.list CG*, br. 44/18, 43/19) propisano je da tehnicka dokumentacija]
za gradenje objekta sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od
strane Uprave za nekretnine. .

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
ﬁ%ﬁ%’:ﬁ%g’%é%“é’?éé“éj:ﬁgﬁﬁ?ﬁ%m ‘ ' 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 objekatite,
Cinedi na taj nadin zonu gradnje.
Odnosno, gradevinska linjja je linija
na kojoj se moZe ili do koje se moze
graditi  jedan ili viSe objekata.
Gradevinska linija koja je orijentisana
prema javno] povrdini mora biti
prikazana graficki sa numeri¢kim
podacima i opisana u Elaboratu
parcelacije. PUP Kotora utvrduje
zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3
m od ivice jedinice gradevinskog
zemljista — lokacije. Do ivice parcelg)
moZe se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska linija se utvrduje U
skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéik
susjednih objekata prednja gradevinska linjja je 3 m udaljena od lihije jedinice
gradevinskog zemljiSta. Podzemna gradevinska iihija (Gl 0) predstavija liniju do koje je
moguce graditi podzemne djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu
povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povrsini moze se naci na regulacionoj iniji (ili U jzuzetnim sluajevima prolaziti

ispod infrastrukturnih _objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske
R







lpovrsine....), spajajuti lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemijiSta. Na ostalom dijelu
(botne i zadnje grad. linijie) mogu se postavijati do ivice viasnicke parcele ali ne smiju
narusiti stabiinost susjednih objekata, ‘

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati
Preduslove, odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr$ina obuhvaéena
erketima, 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 boénih i zadnjih ivica parcele.

Pri izratUnavanju urbanistickit parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje sluze
za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaZiranje), téhnitke prostorije,
servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade, arkade,
pasarele i pasaZi, pjacete koji omoguéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom
plaznom povriinom na terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i
baste, ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO - TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA .

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih U cilfju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZan da izvrsi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
[geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrienih
‘geoloskih istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZznog ministarstva. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (»Sl. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehniCkim normativima za izgradnju objekata u seizmigkim podrucjima (,S! List SFRJ* br.
31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorologkog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. |zbon
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da jerije€ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jedndstavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmigke 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 1X stepena
Feizmiékog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vaZedim Tehnigkim
normativima za izgradnju objekata u seizmitkim podrugjima na teritoriji Crne Gore i
jzrazava oCekivani maksimalni infenzitet zemijotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za sluaj 10 % vjerovatnoée prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata.

Zastita od pozara _

Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na §to veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijeCilo prenoSenje poZara. Takode, obavezno je planirati i
cbezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. 1zgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZom koja ée omoguciti efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
fhidrantskom mreZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom of
tehnickim normativima za hidrantsku mre2u i gasenje poZara (Sl. list SFRJ br. 30/91).
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zatite od elementarnih nepogoda. postupiti u skladu sa Zakonom., o,
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b\gostoru, duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim

zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 |
03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnjh nepogoda (,Sluzbeni list RCG* br.
8/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG* br. 26/101i 48/15).

Shodno €lanu 9 Zakona o zaétiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG* br. 34/14 i 44/18) pri
izradi tehnitke ‘dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehniku dokuhentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
fadne i pomoc¢ne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom

ojeklim zad,atkom.v

v
=3
-

<[ 1JSLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

0% ;//f slu¢aju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vr$i prociena
121> luticaja na Fivotnu sredinu (;Sl. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG* br. 47/13, 53/14 i

37/18) podnosilac zahtjeva je duZan da pribavi odluku o potrebi procjéne uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno Rjesenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
rojektalobjekta na Zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se defini§e obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
(GUR), odnosno 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) postojeéih zelenih povriina.

Planom se ‘propisuju osnovne Kategorije zelenih povriina unutar urbanih podruéja i
naselja: )

= zelene povrdine namijenjene javnom kori&¢enju (parkovi, trgovi i skverovi, zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

» zelene povrSine ogranitenog korisc¢enja (zelenilo zatvorenih ‘blokova stambenih
gradevinskih prostora: zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 3kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

= Zzelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih |
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 mogucim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta. '

U jzgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaéeni usiovima
zaStite, treba sacduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povriina rezervise i za otvorene |
lavne povrsine.

Zelene povrdine 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 m2/stanovniku. Ovo vazi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih blokova
povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 m2/stanovniku, dok aktivne rekreacione povréine
treba da zauzmu 3.00 m2 po stangvniku.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE ‘

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o 'kqnzerv'atorskim_‘ dslovima za izgradnju objekta na
okaciji koju ¢ine kat.parc. 481/1 i 481/2 KO Muo I, br.UP/I-05-357/2023-2 od|
125.04.2023.god. izdato od strane Uprave za zatitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica

Kotor.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podruéju opétine Kotor za prédmetni prostor su

predvidene sijedece mjere:
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"Mjere I - istorijska naselja duZ obale ukljugujuéi i izgradenu obalu (Dobrota, Ljuta)

Orahovac, DraZin vrt, Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Vitoglav)
- Sacuvati naslijedenu urbanisticku matricd_i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rieSenja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja;
- Tretman ocuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom o
Zastiti  kulturnih dobara, 1. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz struéni konzervatorski nadzor;
Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini pojedinacnih kulfurnih dobara, koja uZiva
konsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slugajevima kada za to
stoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U slucajevima kada se u zaétiéenoj
olini kulturnog dobra ve¢ nalaze savremene | neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
e ‘izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se
posebno za svaki pojedinagni slucaj;
- Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
mjera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu prethodnol
izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata;
- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije.”

Sastavni dio konzervatorskih uslova je miSljenje da nije potrebna izrada pojedinagne
Procjene uticaja izgradnje objekta na lokaciji koju ¢ine Kat.parc. 481/1 i 481/2 KO Muo I na
kulturnu bastinu (HIA).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na fteritoriji plana, naide na arheologke
ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadleni organ za zaStitu
spomenika kulture, kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline kao
integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin kojim
se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znaéaja), i dosljedno|
sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonem o zaétiti kulturnih dobara i Zakon
0 zastiti prirodneg i kulturno - istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu sa
dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM‘

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjeng
pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“SI. list CG” br. 48/13 i 44/15).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

(Na parcelama gdje se gradi stambeni objekat, moguca je izgradnja pomocnih objekata.
Maksimalna spratnost pomoénih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaza,
ljetnja kuhinja, ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0 m. Pomocni objekaf
ine smije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0 m2.

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u podrugju zone 3
r Podrugje slobodne gradnje za objekte sa visinom do 51,1 M M.S.L.
Zabranjena izgradnja objekata &ija nadmorska visina prefazi 51.1 M M.S.L.

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZINU

16.

"MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom'dokumentacijém. —

R







USLOVi ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU _ ]

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastruktury j

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu
a planom elektroenergetske infrastrukture, vaZzec¢im tehniékim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehnigke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno
je postovati regulative, standard i normative,; te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeca.
Miesto i natin prikljuéenja objekta na elekiroenergetsku mrezu odrediée se nakon izrade
tehnicke dokumertacije struéne sluzbe CEDIS:a:

Ukoliko se objekti grade u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda (dalekovoda)
neophodno je uraditi Elaborat uskiadenosti planiranog objekta i dalekovoda u skladu sa
Pravilnikom o tehnickim normativima Za [zgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova
hazivnog napona od 1 kV do 400 kV (“Sllist SRS br.18/92) na koji je neophodno dobiti
saglasnost — miglienje nadleZnog ordana.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

>

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuSak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnioj Iokaciji se pristupa sa postojece lokalné sdobracajnice '(kat.pal"c. 548/1 KO

Muo | - javni putevi), uz uslove nadleZnog organa.
lzuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijetainim (rurainim) jezgrima moZe se
obezbjediti samo pjesacki pristup.

17.4, |Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// WwWw.eKip.mefrequlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.

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

Adresa  web portala mp:llekinfras‘truktura.ekip.me/ekfp/loqin.isp preko koga sve)
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podatakg

lelekironske komunikacione infrastrukture. _

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIR, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGHH ISPITIVANJA

Prije izrade projektne dokumentacije shodno &lanu 7 Zakona o geologkim istrazivanjima
(“Sl. list RCG" br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 73/10 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih
straZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrenih geologkih
straZivanja. .
Sve proradune seizmicke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima,
mikroseizmicke rejonizacije. Podru¢je opstine Kotor se nalazi u IX zoni seizmitkog
intenziteta po MSC.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (“Sl.list SFRJ", br. 1 1/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrugjimal
("Sl.list SFRJ", br.31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolo§kog zavoda o Klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije,

19.

. PdTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

!

20.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE | .

|©znaka urbanistigke parcele ' S

Kat.parc. 481/1 i 481/2 KO Muol




Povrsina urbanisticke parcele " |povrsina 551 m2

Maksimalni indeks zauzetost] 0.3

Maksimalni indeKs izgradenosti 0.8

Brufo gradévinéka povréina objekafa (max BGP) |P = 441 m2

P+1+Pk uz moguénost formiranja po'd;-umskiﬁ etaza,

\ksimalna visinska
a objekta

Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0
metara a do sljemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok]
je kod objekata sa ravnim krovom maksimaina visina 11,50
metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova. Mjerenje se vrsi
od najniZe kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara
uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Parametri za
parkiranje odnosno
garaziranje vozila

podzemno /podzemna etaza - garaziranje/, ili u ravni terena

Parkiranje vozila za potrebe stambenih objekata, rijeSiti

fotvoreno iili natkriveno/, a mogude je i kombinovati u zavisnosti
od potrebnog broja parking mjesta i veligine parcele.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasnol
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 8 pm, maksimalno 13 pm);

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim
potrebama (u skladu sa vaZecim Pravilnikom).

Smjernice za
oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u odnosu na
ambijentalna
svojstva podruéja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme i
principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom oblikovanja
objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,
odnosno treba uvaZiti nadela: jedinstva, ambijentalizacije i

kontekstualnosti prostora.
Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva]
podrucja, 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
mogucnost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselja i to minimum za prodelje

("prednja/glavna fasada”) planiranih objekata,
Za podruéje uZe zone UNESCO preporucuje se sljéededi
parametri za fasadno oblikovanje:
-Preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

g B8 Bl Bhed i

-preporucena  upotreba  prirodnog  kamena u svijetlifim
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im tonalitetima, aplicirario minimalho 30% povrsine
cjelokupne povrsine fasade objekta. ﬁ
min mﬁfcsadomrbbmpungﬁopr&mmmmm

‘monokromatskim tonal

[l - . _

_ Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- - da bi.se dmogudila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
prije realizacije definisane ‘ovom Studijom lokacije, potrebno ja
izVrsiti raséiséavanje i ‘nivelaciju teréna i komunalrio opremanje
zemifista, u skladu sa-datim uslovima; :
[ Prilikom izgradnje novih objékata u cifju obezbjedenja stabilnosti
terena, potrebno je’jzvrsiti odgovarajuce saniranjé teréna, ako SE
za to pojavi potreba; ' ‘
- prilikorh dalje projektantske raZrade, posebnu paznju obratiti na
arhitektonsko ' oblikovanje, s’ obzirom da treba da predstavijg
jedinstven | prepoznatljiv prostor, prozet razli¢itim ‘namjenama |
funkcijama; T ‘
- likovno 1 oblikovno rieSenjé -gradevinskih struktufa mora svojim
izrazom da dopririosi opstoj slici | dozivijaju ekskluzivnog
|primorskeg mjesta, svojom reprezéntativno$cu i kvalitetom obrade
. | izrade; ' _ T :
! - uzimaju¢i u .obzif specifitnost podrigja u pogledu obilnih
padavina (kiSe) koja u’ urbanim jezgrima, ‘zbog ‘prisutnog)
aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto takd i velikih
vrucina 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: ™ : - o
- do dono3enja Plana .generalrie regulacije Crne ‘Gore moze se
(graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utite na
funkcionalnost i pristup objektu i Uz uslov da se indeksi zauzetosti
' izgradenosti -utvrdeni za .urbapisticku parcelu umanje za
nedostajuci dio parcele;. = N |
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi ha
nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji
podrazumijevaju sadnju drveéa i veéu pokrivenost krova zelenim
povrSinama, a kroz izradu i reviziju projektne ‘dokumentacije
{provjeriti uskladenost $a -navedeni uslovima u planu, kako u
pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine
. _supstrata i kori§cenih vrsta'za ozelenjavanje. . . Do
Uslovi za unapredenije Poboljfanje energetske: efikasnosti posebno se odnosi g
ener'ge'gslge ugradnju ili primjenu hiskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
[efikasnosti uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode; Uhaprijedenje
rasvjete, koncepta inteligentnih 'zgrada (upravljanje potrodnjom
energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mijesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti prf
izgradnji objekata na priobalnom podrugju. 8 obzirom da se oko
40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi s
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siguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktival
energetskim karakteristkama zgrada 2002/91/EC (EPBDY)
prema kojoj sve drZave EU treba da pobolj§aju svoje propise koje
e odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu
energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za
Postojeée zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive
(010/31/EU EPBD), usvojena u maju 2010. g., pojacava
energetske zahtieve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi
iz alternativnih izvora energije, pri Semu treba voditi raguna o
ambijentainim i pejzaznim karakteristikama okruZenja bududih
objekata. OdrZivoj potrodnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz nagin
za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje
emisija gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene.
Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine,
Ce stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne zastite
novih objekata. Prosjetne stare kuée godiSnje troSe 200-300)
kKWh/m2 energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod
100, savremene niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15
kWh/m2 i manje. Energijom koja se danas potro§i u prosjetnoj
kuci, moZemo zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10
pasivnih kuéa.
U najve¢oj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
suncevo zraenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi
izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal koriséenja
energlje direktnog sunéevog zratenja. Solarne sisteme trebal
maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje|
otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je voditi
racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako
se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju biti
zasticeni od unutradnjih i spoljadnjih kvarova. S obzirom da
prostor Boke Kotorske karakteri$e veliki broj dana sa grmljavinom,
neophodno je predvidieti odgovarajuéu zastitu sistema od
atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu
oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana
omogucuju kori¢enje sunceve energile — za grijanje |
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi&ni solarni kolektori) i
za proizvodnju elektritne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju
toplotni efekti sunevog zracenja.
Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti
direktno sunéevo zra€enje kao neiscrpan izvor energije i to
na sljedeée nacine:
- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske

‘Celije za proizvodnju elektrine energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna o:

- Orijentaciji objekta, pri &emu staklene povrsine treba
koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
treba maksimalno smanjii da se ograni&e toplotni gubici;

- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju

12







7 Ny arijeru:‘i ‘s‘;ial;ec':avéju prbd'or -,sunéevih‘ érak‘é Ijeti;(kac-:lq .je-S_uncé

visoko) Eime se vrsi ‘redukcija potreba za dodatrim hladenjem
prostorije i Ppodize energetska efikasnost objekta, '
- Primjeni elektriénih roletni i zaviesa koje spredavaju prodora
toplote unutar prostorija t fjetnjim mjesecima
- Nagibu kroevnih povsina koji treba da je prilagoden zg
postavijanje kolektora;
- PoloZaju objekata u odnosu na zasjendenost, izloZénost
dominantnim vjetrovima;
- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori$cenje sundeve
energije i dr.
- Tehnologiji izrade fotonapohskih sistéra;
= Podkonstruktivnim elemeritima za instalaciju fotonaponiskih
istema, antikorozivnoj zastiti, normairiom i dodatriom optereéenju
na osnovnu konskirukciju objekta.

felektiicne energile pomotu ovih sistema,, potrébno je uraditi
prethodnu ~ sveobuhvatnu analizu  tehnickih, ekonomskih |
ekologkih parametara. Koristiti "daylight” sisteme koji koriste;
opticka sredstva da bi podstakli refléksiju, lomljénje svjetiosnin
feraka, ili za aktivii ili pasivni prihvat svjella. ) ‘

Savremene tehnologije
Solatni krovovi -
Veoma dobra roguénost kdda je u pitanju fazvo] energétike
opstine Kotor a i Sire, je ideja Kompanije Teslia, da je efikasnije da
sami krovovi budu -prekriveni.hovim solarnim plégicama umjesto
da_se na -postojece krovove stavljaju dodatni .solarni ‘paneli.
Solarne plogice mogu imati i élemente za grijanje poput onih za
grijanje stakala autornobila, za toplienje snijega s krovova, kao |
za stvaranje j skladiStenje energije. p -

AR . SMOOTH
GLASSTILE - GLASS TILE : GLASS TILE
N

Mehanicka otpornost solariih plogica je veoma velika, dokazano)
je da su prilikom mehanikog udara otpornije od klasiénih krovova
od opeke, "gline, drveta. U sluCaju implementacije ovakyve
fehnologije, opstina Kotor, @ i cijela drzava bi imala. efikasne
ekonomske Uginke, ‘Mhanju potrébu za uvozom elektri¢ne energije,
samim tim manju zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu
za proizvodnjom elektficne energije, a kao jedna od “kljuénih

redine, je &injenica da je to ekoloski prihvatljiva energija, u ijem

21.

[DOSTAVLJENG:
~ Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta

Fotonaponske glehi‘e{hte;kofi_sﬁti na svim mjestima gdjé je njih;’)vé:
(Primjena uobicajena i opravdana; a za zna&jniju proizyodnju

prednosti s obzirom _ﬁa globalni problem zagadenosti Zivotnel

- . urbanisti¢ko - gradevinskoj inspekdij
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- arhivi

22. OBRABIVACI

URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:

AN SAMOSTALNA SAVJETNICA i

%\ Jelena rdzi€, dipl.prav.
Ei -
a‘:// v

ZJVLASCENO SLUZBENO LICE:

KA

fié, dipl.ing.pejz.arh.

24 WP,

A‘r)\

potpis ovlascemnoy sluzbenog lica

25.  PRILOZI

propisom

plana

~ Graficki prll02| iz planskog dokumenta
-+ Tehnicki uslovi u skladu sa posebnlm

- List- nepokrétnosti | kopija katastarskog

Napomena Ovim UT uslovima zamjenjuju se UT uslovi br. 03:333/23
Prilozi” tehmcklh uslova {vodovod, vodoprlvreda saobraéajm

neprom;enjem
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-7572 od 12.05.2023.g.
i konzervatorskl) ostaju
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