URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-333/22-2349-1

Kotor, 10.07.2023.

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢&lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekatal
(“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 87/18,28/19,75/19, 116/20), podnijetog zahtjeva
“Hard discount Lakovi¢”doo Podgorica izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradniju objekta centralne djelatnosti — CD, na lokaciji koju ¢ine
dio kat.parc 396, kat,parc. 397 | kat.parc.399 KO Skaljari |
u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (“Sl.list CG" —br 95/20)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: “HARD DISCOUNT LAKOVIC”
Doo Podgorica

POSTOJECE STANJE

Predmetnu lokaciju &ine dio kat.parc 396, kat.parc. 397 | kat.parc.399 KO Skaljari I.

Uvidom u prepis LN br 185 KO ékaljar[ { utvrdeno je sljedece:

- Da su na kat. parc. 396 KO Skaljari | je evidentirano 9 objekata | to poslovne
zgrade u privredi i to: objekat 1 — gabaritne povrSine 3010m2; objekat 2 gabaritne
povrSine 832m2; objekat 3 ~ gabaitne povrsine -230m2; objekat 4 — gabaritne]
povréine 458m2; objekat 5 - gabaritne povrSine 234m; objekat 6 — gabaritne
povrSine 550m2; objekat 7 — pomoc¢ni objekat gabaritne povrsine 28m2; objekat 8 —
gabaritne povrsine 27m2; objekat 9 — gabaritne povr§ine 77m2

- Da se kat.parc. 397 KO Skaljan | vodi kao zemljiSte uz privrednu zgradu u povrsini
od 784m?2

- Da se kat.parc. 399 KO Skaljari | vodi kao zemlji§te uz privrednu zgradu u povrsini
od 336m2

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija se nalazi zoni ,,CENTRALNE DIJELATNOSTI® u odmaku od 1004

1000m.

Namjena predmetne lokacije je veéim dijelom: Centralne dijelatnosti
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Planom odredene zone centrainih djelatnosti su gradevinske zone unutar kojih je
ozvoljena izgradnja centralnih institucija privrede, uprave i kulture, odnosno komercijalnih
adrzaja i poslovnih objekata sa trgovinom kao dominantnom funkcijom, poslovno-
proizvodnih objekata (manje proizvodne jedinice do 0.5ha), poslovnoskiadisnih objekata,
posiovno-proizvodno-skladiSnih objekata, drugih objekata na parceli (prateéi, pomoéni
bjekti koji su neophodni za obavljanje osnovne djelatnosti i to:

dministrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti, interne
tanice za snabdijevanje gorivom, i sl.).

-Navedena namjena je prikazana u naseljima (GUR-a), odnosno u naseljima (PUP-a) za
je je data moguénost odabira i realizacije ovih investicionih aktivnosti u zavisnosti od
treba korisnika prostora.

anom se utvrduju opsti uslovi za izgradnju i uredenje zona centralnih djelatnosti na
odruéju opstine Kotor:

- planirati uredenje zone na temelju kriterjuma o&uvanja  prirodnih
vrijednostipejzaza;

-  planirati komercijalne sadrZaje i centralne institucije privrede, uprave i kulture, koje
polozajem, veliinom i oblikovanjem postuju zatetene prostorne vrijednosti |
obiljezja;

- dozvolieni su poslovni i kancelarijski objekti, prodavnice, zanatske radnje |
ugostiteljski objekti, kao i drugi objekti koji ne predstavljaju smjetnju za okolinuy,
objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za Skolstvo, kulturu, zdravstvo, sport | ostali
objekti za drustvene djelatnosti;

- U tekstualnom dijelu plana priloZena je tabela “Urbanisticki pokazatelji’ sa
iskazanim urbanistickim parametrima za namjenu centralne djelatnosti u skladu sa
prostornim ograni¢enjima

- rastojanje gradevinske linije od regulacione linijje za izgradnju proizvodnih |
skladi8nih 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 urbanistickim parcelama treba biti osiguran priklju¢ak na objekte infrastrukture
(struja, voda, odvodenje, PTT).
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Slobodni dio parcele unutar zone centralnih djelatnosti treba urediti u zastitnom |
ukrasnom zelenilu.

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

7.2. | Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ine dio kat.parc.396, kat.parc.397 i kat.parc.366 KO Skaljari i,
ukupna povrsina lokacije iznosi P=10.994m?

CENTRALNE DJELATNOSTI U ODMAKU 100-1000m
koeficijent zauzetosti: 0,4, Pz=4.397,60m2

koeficijent izgradenosti: 1, Pi= 10.994m2

pratnost: P+2

CL.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
4/17 ,44/18,63/18, 11/19, 82/20) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
kladu sa urbanistiCko-tehnickim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim
okumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vi§e urbanistic¢kih
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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-tehni¢kim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrSini lokacije.

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

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje velicine, oblika
i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

. [@snovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

enti urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

j blik i veliGina parcele;
¥} 7
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amjena parcele;
regulaciona linija;
4) gradevinska linija;
5) vertikalni gabarit;
) horizontalni gabariti;

|7 uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikljuéak na komunainu i saobraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistickih

parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i

adaptaciju, novoplaniranih i postojec¢ih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom i

neizgradenom gradevinskom zemljistu.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljiena

kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanistiCka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanistiCka parcela nastaje od viSe cijelih ifili djelova katastarkih parcela.

Urbanisticka parcela mora imati povr8inu i oblik koji omogucava izgradnju i kori§éenje

parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrSine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu povrsinu

ifili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),

odnosno za potrebe formiranja povr3ina javne namjene, vrii se spajanje i preoblikovanje

katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista &ine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih

parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
50m2, a za dvojne objekte 600m2.

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,

moraju se poStovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
akode, moguce je udruZivanje parcela istih ili razlicith namjena. U tom sludaju

primjenjuje se kumulativni BRGP i moguéa je preraspodjela planiranih sadrzaja. Parcele u

neposrednoj blizini iste ili razlicite namjene koje se udruzuju.

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

Nakon definisanja i odredivanja konacne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista. .

Shodno ¢! 13 stav 1 tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije,
za gradenje objekata( Sl list broj 64/17, 44/18,63/18, 11/19 i 82/20 ) propisano je da
ehnitka dokumentacija za gradenje objeata sadrZi Elaborat prcelacije po planskom
dokumentu , ovjeren od strane Uprave za nekretnine.







taka U H
1|6563755.19 4697477.2 23|6563624.27 4697388.97 41| 6563669.67 4697475.22
- 2|6563753.92 4697428.05 24 6563621.44 4697391.17 42| 6563684.32 4697496.63
3|6563745.21 4697418.18 25|6563619.56 4697393.92 43|6563687.77 4697495.16
4|6563744.27 4697415.15 26|6563618.65 4697397.58 44 |6563704.23 4697488.03
5|6563737.25 4697417.28 27| 6563618.96 4697400.68 45| 656372045 4697480.96
6|6563735.15 4697410.98 28|6563619.96 4697403.11 46 |6563732.83 4607475.49
7 |6563727.57 4697413.05 29|6563624.48 4697409.54 47|6563734.63 4697474.83
., B[ 6563721.71 4697414.67 30| 6562627.85 4697413.15 48 [6563739.17 4697486.56
,—: 3% 6563719.49 4697410.89 31|6563631.88 4697416.34 40| 6563740.44 4697489.61
3 ‘%;,19\ 6563688.71 4697366.44 32|6563634.91 4697419.22 50 |6563741.07 4697491.52
@) ©11,/6563685.99 4697362.51 33|6563637.96 4697423.13 51[6563742.46 4697495.18
%, s 6563674.99 4697365.91 34 |6563640.86 4697427.39 52|6563745.6 4697503.14
\,’QEL 6563676.66 4697370.64 35|6563643.18 4697431.81 53 |6563737.79 4697506.95
™ 14|6563671.03 4697372.72 36(6563644.52 4697435.75 b4 656374147 4697513.83
15|6563669.15 4697368.07 37 |6563645.87 4697439.69 55|6563743.34 4697513.63
16 |6563667.63 4697366.45 38 (6563647.76 4697443.07 5616563748.82 4697507.81
17| 6563665.63 4697365.38 39| 6563656.06 4697455.51 5716563749.52 4697507.06
18|6563663.09 4697365 40| 6563661.36 4697463.53 58 |6563753.65 4697490.84
19|6563660.1 4697365.8
20|6563657.06 4697367.43
21|6563649.55 4697371.76
22 |6563637.9 4697379.4
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Kako je planirana izgradnja novog objekta postojeci objekti na kat.parc.396, 397 i
399 KO Skaljari I, uklanjaju se u skladu sa ¢l. 113 i 114 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata (Sl.list CG,broj 64/17,44/18,82/20)

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
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Gradevinska linija je linija na
I o e L (GL 1), iznad (GL 2) i ispod

povrsine zemlje i vode (GL 0),
koja predstavlja granicu do
koje je moguée  graditi
objekat/te, ¢ine¢i na taj nacin
zonu gradnje.Odnosno,
gradevinska linija je linijja na
kojoj se moZe ili do koje se
mozZe graditi jedan ili viSe)
objekata. Gradevinska linija
koja je orijentisana prema
javnoj povrSini mora  biti
prikazana graficki sa
numerickim podacima i
opisana u Elaboratu parcelacije
PUP Kotora utvrduje zadnju i
bo&ne gradevinske linije na 3m
od ivice jedinice gradevinskog
zemljiSta — lokacije. Do ivice
parcela moze se graditit samo
uz saglasnost susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim
postoje¢im objektima ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja
gradevinska linija je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemlji§ta.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati veéu povr$inu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povr$ini mozZe se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sludajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje ¢ine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrSine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se
postavljati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredlvanje prostora za gradnju; PovrSina obuhvaéena 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 boénih i zadnjih ivica parcele.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | 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 postojec¢ih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvr$i odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr&enih geoloskih
istraZzivanja i na iste pribavi saglasnist nadleZnog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZeéih propisa |
praviinika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrugjima (,S! List SFRJ" b
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o Klimatskim hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. lzbo
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. rastojanju kako bi se sprijedilo prenoSenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
. obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. |zgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
- biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu,

undiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
bjekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zaétite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmiCkom koncepcijom.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmiCke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
eizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna pratea podloga vaZedim Tehnitkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore i
lzraz' va oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
, sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
6S. /o to je priblitho ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
8% vierovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
astita od poZara
Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na 5to veéem medusobnom

odnosno gaSenje nastalih pozara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za hidrantsku mreZu i gaSenje pozara (Sl. list SFRJ br 30/91)

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti | spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11, 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te€nostima i gasovima (,Sluzbenit list CG* br. 26/10 i 48/15).
Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG" BR 34/14 i 44/18) pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnju objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za
radne | pomocéne prostorije i objekta gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom
prostoru, duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim
rojektim zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

_37/18) podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu

U slucaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG* br.20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13 i 53/14,

sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na zZivotnu sredinu.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih podrudja
(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, ouvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojeéih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrudja i
naselja:

= zelene povrSine namijenjene javnom kori§éenju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

" zelene povrSine ogranitenog koriscenja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina (sportska igralista); zelenilo
predSkolskih ustanova i 8kola; zelenile zdravstvenih ustanova); i

m zelene povrSine specijaine namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinagnih-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 sadrzZaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacéeni uslovima
zastite, treba saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske)
strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezerviSe i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina 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 vazi za nova

naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih
-,[plokéya povrsina zelenila treba da iznosi 8.00 ma/stanovniku, dok aktivne rekreacione
.. |nsVrdine treba da zauzmu 3.00 m* po stanovniku.
\\\.\KOTBy .
11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

. [Sastavni dio UT uslova je ReSenje o konzervatorskim uslovima izdatih od strane
Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP/1-05-191/2022-3 od 25.02.2022.godine kojim je
konstatovano da je nepohodno pristupiti u skladu sa Operativnim smjernicama za primjenu
Konvencije o svjetkoj bratini, &lan 172.

Sastavni dio UT uslova je Prevod ICOMOS- ovog izvjestaja sa engleskog na maternji
jezik, prevedenog od strane Jasne Bulatovi¢, tumaga za engleski jezik od 10.03.2022.god i
22.03.2023.god dok je originalna tehnicka ocjena ICOMOS-a dostavijena je od strane
Ministarstva kulture i medija br. 21-01-082/22-2154/3 od 21.12.2022.god

Predmetna Iokacija se veéim djelom nalazi u zoni “djelovi istorijskih naselja sa

savremenom urbanizacijom* za koju vaze MJERE li:

gobrota, Ljuta, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo,
kaljari

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama

postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje i

uredenje javnih | zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu

- lzgradnja novih objekata moguéa je proguscavanjem ve¢ izgradenog tkiva, pod usiovima

koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i karakteristika

naselja

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima graditeljskog

nasljeda. - - -

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su veé

izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i sl.

ne odgovaraju kriterfjlumima i mjerilima zasti¢éenog podrugja i vizuelno ga devastiraju,

treba izraditi sanacione planove i projekte.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavjetiti nadlezni 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 znacaja), i
dosljedno sprovode reZim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su done§eni za ovaj prostor.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI [ LICA SA INVALIDITETOM







ehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretijivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu 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, moguéa je izgradnja pomocénih objekata,
Maksimalna spratnost pomoc’:nih objekata koji se grade uz glavni objekat/objekte (garaZa,
ljetnja kuhmja ostava...) je prizemna (P), a maksimalna visina je 3,0m. Pomocni objekaf]
2 g.,- ije prelaziti predvidene gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30,0m2.

¢ :;a:il'

ZLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
AOBRACAJA

Predmetna lokacija se nalazi u zoni podruéja uslovne gradnje - moguéa izgradnja objekata
sa ogranienjima u visini i poloZaju samog objekta (neophodna saglasnost agencije na
tehniéku dokumentaciju).

15,

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

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

[Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju,

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Predmetnoj lokaciji se pristupa sa planirane saobracajnice.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi - -

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

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske 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 telekomunikacijé i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1 SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA 1 DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno ¢lanu 7 Zakona o geolo$kim istraZivanjima
(“Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07,73/10 i 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrenih geoloskih
istrazivanja.




POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE
CD
Oznaka urbanisticke parcele Dio kat. parc. 369, kat.parc.397 i
kat.parc. 399 KO Skaljari |
Povrsina urbanisticke parcele povrsina [okacije 10,994m2
aM4ak§| alni indeks zauzetosti 0.4

b TO
Maksimalni indeks izgradenosti 1

| Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)  |P=10.994m2

Maksimalna P+2
spratnost objekata
Vertikalni gabarit se definiSe | za nadzemne i za podzemne etaZe
objekta. Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a
podzemne mogu biti podrum.

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,
tehnitke prostorije, servisne prostorije i pomoéne

prostorije - ostave, njegova povrdina ne ulazi u obrac¢un 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 ébraéun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.
Potkrovlje (Pk) moze biti zavrS8na etaza. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne mozZe biti veéa od 140 m na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

—-- ZavrSna etaza -moze--biti i Povudena etaza (Ps), maximalna 80%| - - -
povrSine etaZze ispod.
U tabelama UrbanistiCki pokazatelji gdje je naznatena spratnost sa
Pk, znaci da se moZe koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje
kroz dva parametra.

Za spratnost P+2, Thaksimalna visina novih objekata je tri etaze bez
obzira da li su to npr. suteren + prizmelje +1 etaza ili prizemlje +2
etaze.







Cbjekal na ravnem lerenu Objekat na terenu nagiba do 35
Ps- max, B0% etale isped Ps- max. 80% eta2e isped

13.5m

o

| Pn|,
I

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu
gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim
Sto visina objekfa ne mote biti veca od najveée dozvoljene visine
propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisti¢ko -
tehni¢kim uslovima.

Uz definisanu 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 s medusobnom
visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedinaénim etazama.

Visina etaze

Najveca visina etaZze za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu

gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

— za hotelske podzemne etaZe- garaZe i tehni¢ke prostorije do
3.5m;

- za stambene i hotelske smjestajne 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 moze biti ve¢a od najvece dozvoljene visine

lpropisane 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, moguéa 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.

Maksimalna
visinska kota
objekta

/







Parametri za
parkiranje odnosno
garaziranje vozila

Poslovanje (1000m?®) 21 parking mjesta

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i
principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom oblikovanja objekata
treba voditi racuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti
klimatskim uslovima i upotrebi autchtonih materijala i vegetacije,
odnosno treba uvaziti nacCela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstuainosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da poStuje ambijentalna svojstva
podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi raéuna o
medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruralna
naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne
arhitekture ruralnog naselia i to minimum za procelie
(“prednja/glavna fasada”) planiranih objekata.

Za podruéju uze zone UNESCO preporuéuju se sledeci
parametri za fasadno oblikovanje:

- preporucene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.

-

:

- preporucena upotreba prirodnog kamena
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno
cjelokupne povrsine fasade objekta.

min. 30% fasade mora biti obleZeno prirodnim kamenom

9001
9002
9003
9016
9018
1013
7032
7035
7047

u svijetlijim
30% povrsine
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fasada arfjenlisana prema mor

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije







realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti
ras§¢iScavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa datim uslovima;

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

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti na
arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija
jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razliitim namjenama i
funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim
izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivijaju ekskluzivnog primorskog
mjesta, svojom reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specifi€nost podruéja u pogledu obilnih padavina
(kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja mozej
imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta,
treba koristiti postojane materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji
zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moZe se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne uti¢e na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgradenosti utvrdeni za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na
nacin-da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji
podrazumijevaju sadnju drvec¢a i vecu pokrivenost krova zelenim
povrS§inama, a kroz izradu i reviziju projekine dokumentacije
provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu
stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i
kori8éenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

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 (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti
se u odredenoj mijeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
priobalnom podrucju. S obzirom da se oko 40% energije trosi u
zgradama, EU-je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje -ove
potroSnje. Kljugni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drZave
EU treba da poboljSaju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti za
sve nove objekte/zgrade, kao i za postojeCe zgrade C¢&ije je
renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz
2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20%
potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu
treba voditi raduna o ambijentalnim i pejzaZnim karakteristikamal
okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potro$nji energije treba dati
prioritet racionalnim planiranjem potro3nje, te implementacijom
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi€an i brz nacin 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, ée

stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih







zgrada, a zatim poveéanje obavezne toplotne zastite novih objekata.
Prosjecne stare kuce godiSnje troSe 200-300 kWh/mz energije zal
grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/mz2 i manje.
Energijom koja se danas potrosi u prosjeénoj kuéi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo
zraCenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori
energije, posebno treba naglasiti potencijal koriSéenja energije
direktnog suncevog zragenja. Solarne sisteme treba 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 rauna o uticaju na|
ambijentalnu i pejzaznu sliku okruienja kako se ne bi narusila
autenticnost prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od
unutradnjin i spoljadnjih 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 omoguéuju koriéenje sunéeve
energije — za grijanje [ osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi&ni
solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski
paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaZnu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zracenja

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je Koristiti
direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na
sljedecCe nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske
celije za proizvodnju elektricne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raguna 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 ljeti (kada je Sunce
visoko) Cime se vri redukcija potreba za dodatnim hladenjem
prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.

- Primjeni elektrignih roietni i zavjesa koje spre¢avaju prodor toplote
unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

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

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjenenost, izlozenost
dominantnim vjetrovima; - N

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koricenje sundeve
energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je njihov
primjena uobi¢ajena 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 opti¢ka sredstva
da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili
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pasivni prihvat svjetla.

-, Savremene tehnologije
: . Solarni krovovi
- \VVeoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstinel

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 stavijaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje stakalg
automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i
skladistenje energije.
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Mehanicka 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,
opétina Kotor, a i cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke,
manju potrebu za uvozom elekiriCne energije, samim tim manju
zavisnost od drZzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom
elektricne energije, a kao jedna od kljucénih prednosti s obzirom n
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je injenica da je to
ekoloSki prihvatliiva energija, u ¢ijem procesu proizvodnje nem
negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na fo da je ideja da se viSak]
proizvedene energije skladisti za kori§éenje po potrebi, na taj nacin
bi se moglo uticati na rasterecenje elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko veéu
efikasnost.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

Napomena: Sastavni dio UT uslova je “Konceptualni idejni projekat” uraden od strane

“DIJALOG.arhitektura. urbanizam”.doo i “Studio GRAD” doo, Podgroica, autora prof.dr Veljka

Raduloviéa, dia, od 02.2022.god.

Ovim UT uslovima se zbog tehnicke greSke zamjenjuju UT uslovi br 03-333/22-2349 od

09.05.2023.god




