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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOIA
| TURIZMA

Broj: 04- 2467/2
Podgorica, 13.05.2011. godine

Ministarstvo odriivog razvoja i turizma, na osnovu €lana 171, a u vezi ¢lana 62 stav 2 Zakona
o uredenju prostora i izgradnji objekata (»SluZbeni list Crne Gore«, broj 51/2008), na zahtjev
D.0.0.,, Monterra Montenegro”iz Budve, izdaje:

URBANISTICKO-TEMNICKE USLOVE
za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekata, na urbanistickoj parceli 19 koja se
nalazi u bloku 7, Lokalne studije lokacije
»Grbalj l«, Opstina Kotor

1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Prema Lokalnoj studiji lokacije u Kotoru {Odluka o izradi LSL ,Grbalj 1, br. 01-3116; SI. List
RCG br. 80/05), katastarske parcele 474,477,478,479,473,480 i djelovi 475 i 476 Cine
urbanistitku parcelu broj 19 koja pripada bloku 7.

Na urbanistikoj parceli 19 planirana je izgradnja objekata namjene — povriine za poslovne
djelatnosti.

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
Tel: (+382) 20 446 269 ; Fax: (+382) 20 446-215
Web: www.mirt.gov.me
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2.USLOVI PARCELACUE, REGULACIE, NIVELACIE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Tabela br.1: rbanistiéi azatlji z& up 19, _

Planska cijelina (blok) 7
Broj urbanisticke 19
Parcele
Broj katastarskih 474,477,478,479,473,480 i
k& parcele djelovi

4751476

Povriina urbanistitke

parcele{m?) _ 4921
Maksimalna BRGP{m?2) 4921
Maksimalna BGP (m?) 2461

Max Indeks zauzetosti (%) 50
Max Indeks izgradenosti 1.0
Maksimalna spratnost P+1 do P+2
Namjena Poslovni-komercijalni
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*Bruto razvijena gradevinska povréina {BRGP) objekta je ukupna bruto
povrsina svih korisnih etaZa.

-OPS5T] USLOVI GRADENJA

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povriine zemlje i vode do koje je dozvoljeno
gradenje, a predstavlja rastojanje od regulacione linije, odnosno od saobraéajnice ili druge
javne povriine.

Podzemna gradevinska linija ne mora se poklapati sa nadzemnom, ali ne moze da prede



regulacionu, boénu i zadnju granicu parcele prema susjedu.

Gradevinska linija na zemlji je linija na kojoj se postavlja nadzemni objekat. Gradevinska linija
za zgradu oznaava poloZaj zgrade prema ulici ili njenoj regulacionoj liniji.

Zgrada se svojim fasadnim zidom — proéeljem na terenu postavija na gradevinsku liniju.
Gradevinska linija i regulaciona linija ulice kod ivine izgradnje ¢ine op3tu regulacionu liniju.
Prema nadinu izgradnje odnosi se na zgradu ili ogradu.

Za podzemne etaZe zgrade sa namjenom podrumskih ostava i podzemnih garaZa dozvoljena
je gradnja do regulacione linije ukoliko ne ugroZava infrastrukturne objekte, a u unutradnjosti
urbanisti¢ke parcele na udaljenosti od 1m prema susjednim granicama.

Gradevinska linija iznad zemlje je linija kojom se utvrduje pojas regulacije za nadzemne
objekte od opéteg interesa {nadzemni pjesacki prelazi, nadzemne pasarele, kao i veze dva
objekta | dr.}

Gradevinska linija ispod zemlje je linija kojom se utvrduje pojas regulacije za podzemne
objekte (podzemni pjesacki prolazi, podzemni garaZni prolazi, komunalni objekti i dr.)

-PRAVILA GRADENJA ZA OBJEKTE NAMJIENJENE POSLOVANJU

Na parceli sa namjenom poslovanje dozvoljava se izgradnja objekata proizvodnog zanatstva i
drugih delatnosti rada (robno-transportne usluge, skladistenje i dr.}, s tim da ove namene na
nivou zone mogu biti zastupljene maksimalno 35%. Osim objekata potrebnih za obavljanje
planiranih djelatnosti u kompleksu se mogu graditi ugostiteljski objekti, objekti sporta i
rekreacije, servisni objekti (zajedni¢ke garaie, pumpne i gasne stanice), vjerski objekti i objekti
za stanovanje (ali iskljudivo kao poslovno-stambeni objekti, sa ueS¢em stanovanja maksimaino
40% razvijene povriine posiovnog objekta), kultura, visoko Skolstvo, razlifite uprave i javne
povrsine (trgovi, parkovi).

Vrste objekata s obzirom na naéin izgradnje na urbanisti¢koj parceli sa namjenom poslovanje
mogu biti:

- slobodnostojedi {objekat ne dodiruje ni jednu liniju urbanisti¢ke parcele) i

- u prekinutom nizu (objekat dodiruje samo jednu boénu liniju urbanisticke parcele).

U okviru parcele namjenjene poslovanju, u zavisnosti od velitine parcele, dozvoljeno je
gradenje sledecih objekata:

- poslovni objekat,

- poslovno-proizvodni objekat,

- poslovno-skladisni objekat,

- poslovno-proizvodno-skladisni objekat,

- drugi objekti na parceli (pratedi, pomo¢éni): u sklopu planiranih poslovnih zona mogu se
graditi i drugi objekti koji su neophodni za obavljanje osnovne delatnostii to:
administrativno-upravne zgrade, otvorena i zatvorena skladista, komunalni objekti,
interne stanice za snabdevanje gorivom, sportsko-rekreativni objekti , poslovno-stambeni
objekti, objekti kulture, visokog Skolstva, razliéite uprave i javne povrsine (trgovi, parkovi).

Po opsétem pravilu dozvoljeno je da se na jednoj urbanisti¢koj parceli gradi jedan objekat.

Za sve urbanisticke parcele sa poslovnom namjenom koje su povrsine veée od 2000 m? vaii
da je moguca fazna realizacija na nadin $to ¢e se mocfi izdati urbanistitko-tehnicki uslovi za
dva ili vie objekata, uz uslov da je neophodno za tu urbanisticku parcelu prethodno uraditi



idejni projekat koji mora zadovoljiti urbanistitke parametre propisane planom - indeks
zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i gradevinska linija.
Minimalna visine etaze za poslovne objekte iznosi 3,0m.
Gradevinska linija objekata namjenjenih poslovanju koji se grade uz ulice koje imaju
potrebnu $irinu regulacije se moze poklapati sa regulacionom linijjom. U ostalim sluCajevima
gradevinska linija mora da bude povuéena minimalno 3,0m u odnosu na regulacionu liniju.
lzgradnja proizvodnih i skladi$nih objekata je uslovijena minimalnom udaljeno3¢u gradevinske
od regulacione linije 5,0m.
Kod izgradnje objekata kombinovanih namena primenjuju se uslovi propisani za poslovne,
odnosno proizvodne i skladi$ne objekte.
Za poslovne objekte su utvrdeni slededi parametri:

- indeks zauzetosti (1z) do 30% do 50%;

- indeks izgradenosti (i) do 1,0;

- spratnost od P+1 do P+2.
Minimalni procenat zelenih povriina na parceli za posiovne delatnosti je 35%.
Maksimalni stepen iskoridéenosti parcele je 65% (raCunajudi sve objekte visokogradnje i
platoe sa saobraéajnicama i parkinzima}.
Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili
hidrotehniéke prirode.
Namjena etaza poslovnih objekata utvrduje se u odnosu na funkciju i nacin koridéenja
objekta:

- Podrum —za pomocne, pratece prostorije, radne, odnosno poslovne delatnosti
(kotlarnica, sklonidte, garaia, skladiste i sl.)

- Suteren - za pomocne, prateée, izuzetno radne prostorije {kotlarnica, garaza, skladiste,
radionicaisl.)

- Prizemlje i sprat — za poslovne i radne prostorije prema vrsti djelatnosti.
Minimalna udaljenost boéne gradevinske linije objekta namjenjenog poslovanju od granice
susjedne parcele je 3,5m.Najmanja medusobna udaljenost objekata u zoni poslovanja je
7,0m. Poslovni objekat ne smije direktno zaklanjati osunganje drugom objektu vise od polovine
trajanja direktnog osunéanja.
Za svaki poslovni objekat mora se obezbediti kolski i pedacki prilaz. Kolski prilaz parceli je min
5,0m &irine, sa minimalnim unutradnjim radijusom krivine 8,0m. Pjesacki prilaz je min. 1,5m
Sirine.
Osim uredenja pje3ackih i kolskih pristupa, kao i pristupa za nesmetano kretanje starih i
invalidnih lica u okviru kompleksa koji su namjenjeni za javno korii¢enje, podrazumeva se
izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne manipulativne povriine.
Slobodne povriine na parceli se po pravilu ozelenjavaju i hortikulturno ureduju {travnjaci,
cvetnjaci, drvoredi i sl.), opremaju urbanim mobilijarom (klupe, fontane,...} a u zavisnosti od
veliine parcele i delatnosti obogaduju sportsko-rekreativnim sadrajima —teniski tereni,
sportska igralista, bazenii dr.
Parking prostor za korisnike objekta po pravilu redavati u okviru parcele, u skladu sa uslovima
prikljucka na javnu saobraéajnicu, ili na parking prostoru formiranom u nisi duz ulice.
Parking prostor se moZe oformiti i u prednjem delu parcele, u okviru prostora izmedu
regulacione i gradevinske linije, ukoliko se postavljanjem objekata na vecoj udaljenosti od
gradevinske linije ne narusava urbani red u uliéhom potezu, bloku.



Trgovina 1 Ppna BOen® rodajnog prostors

oministrativno-postovrs objekt 1 PEA na BOVTY nato etaing pevisine .
Ugostivaljshi ohiekti 1 P na 5om°

Hoteli 1 P8 na 2-4 kreveta zavisnd od kategordje

Soping mciovi, hipermarkesi 4 P4 na 50m* prodajnog prostera

Osnovni princip oblikovanja kod izgradnje novih poslovnih objekata je prilagodavanje
postojecoj fizickoj strukturi bloka i zadrfavanje formirane parcelacije i regulacije zgrada. Ovde
se daju samo specifina pravila za poslovne objekte, a za sve ostalo vaZe pravila za blokove u
delu pravilnika koji se odnosi na stanovanje.

Oblikovanje objekta prilagodava se karakteru ambijenta. Preporufuje se da se idejno
arhitektonsko rjeSenje dobije konkursom.

3. SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Primarni pravac djelovanja je prepoznavanje tradicionalnih formi i njihova implementacija u
novoformirano tkivo. Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje proslosti, ve¢ na racionalno
prepoznavanje osnovnih zakonitosti lokalne graditeljske prakse.

Karakteristiéni elementi su masivni kameni zidovi i kosi dvovodni krovovi nagiba 16° - 25°.
Sugeride se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — gradevinskog kamena za
oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista. Primjena kamena
otekuje se i prilikom uredenja slobodnih povriina na parceli i prilikom uredenja Setalidta duz
vodenih tokova. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi.
Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i koris¢enjem
elemenata kao 5to su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, strehe itd.

Uslovi koje treba poStovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja.

Uljep8avanje dvorignih fasada

U mnogim slufajevima dvoridne fasade i kalkani objekata uéestvuju u formiranju slike naselja.
Da bi se ovim ambijentima posvetilo vide paZnje, potrebno je da dvorisne fasade i bocne vidne
fasade budu na adekvatan naéin, u duhu ovih uslova obradene.

Spredavanje kica

Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji
vode ka ki¢u, kao 3to su lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski
etnoelementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura
zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim elementima,



dodavanje laZnih mansardnih krovova {tzv. ubara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje
ravnih krovova u kose {tzv. ukrovijavanje) itd.

Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja
{bijela i siva}. Kod primjene materijala u zavrinoj obradi fasada voditi raéuna o otpornosti na
atmosferske uticaje i poveéan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti
autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni naéin.

UljepSavanje javnih prostora

Potrebno je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, ruine, neukusne urbane opreme i
sadr¥aja {kiosci i terase ugostiteljskih objekata neprimjereni prostoru u kome se nalaze}.

4. OSTALI USLOVI

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sluzbeni list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07) izraditi Projekat geoloSkih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih
istraZivanja. Pri izgradniji objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u
skladu sa aktom nadleZznog ministarstva, shodno ¢lanu 8. Zakona o zadtiti na radu
(.SluZbeni list RCG*, br.79/04).

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju zadtite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti | spasavanju {Sl. list CG br. 13/07) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (Sl. list RCG br. 8/93).

Projektnom dokumentacijom, shodno &lanu 7. Zakona o zastiti na radu {,SLlist RCG“
br.79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu.

Naéin prikljuéenja predmetnog objekta na elektrodistributivnhu mrezu bice odredeni u
» Uslovima za izradu tehnitke dokumentacije “ koje investritor treba da dobije od
Eiektrodistribucije - Kotor. Elektritne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa
vajedim propisima i standardima, i na iste pribaviti saglasnost od nadieinog javnog
preduzeda.

Uslove priklju¢enja na tk-mreiu investitor ¢e obezbjediti od nadleinog javnog
preduzeca - Telekomunikacioni centar Kotor. Tk instalacije projektovati i izvesti u
skladu sa vaZedim propisima istandardima i naiste pribaviti saglasnost od nadleZnog
javnog preduzeda,.



VI. Uslove prikljutenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mreiu investitor
¢e pribaviti od nadleinog JP ,Vodovod i kanalizacija” Kotor. Hidrotehnicke instalacije
projektovati prema vaZeéim tehnickim propisima i standardima i na iste pribaviti
saglasnost od nadleZnog javnog preduzeda.

VIl. Proradune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proratuna koristiti podatke Hidrometeorolodkog i seizmitkog zavoda o klimatskim i
hidrometeorolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Vill.  Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaStitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o Zivotnoj sredini { ,Sluzbeni list CG“, br.48/08 ).

iX. Objekat projektovati u skladu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata i to:
= Pravilnik za beton i armirani beton { Sllist SFR} br. 11/87)
e Pravilnik o tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u
seizmickim podrugjima { sl. list SFR) br. 31/81, 49/82, 29/83 21/88, 52/90)
e Pravilnik o tehniékim normativima za projektovanje i proraéun inZenjerskih
objekata u seizmi¢kim podrucjima ( 1986- nacrt)

s Opteretenje vietrom ([ JUS V. C7.113/1991)
o Pravilnik o tehni¢kim normativima za temeljenje gradevinskih
objekata

X. Investitor je obavezan da projektom predvidi prilaz objektu licima sa posebnim
potrebama, u skladu sa £lanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata. Pri
realizaciji pjeSacékih prelaza i prilaza objektima, za savladivanje visinske razlike za lica sa
posebnim potrebama finvalidi, djeca, starci i sl./ predvidjeti izgradnju rampi poZeljnog
nagiba do 8,0% ¢€ija najmanja dozvoliena Sirina iznosi 1.50m. Pri projektovanju i
realizaciji svih objekata primjeniti rjeSenja koja e omoguciti licima sa posebnim
potrebama nesmetano kretanje i pristup u sve javne objekte i povrsine.

Xl. Projektom predvidjeti uslove za racionalno koriiéenje energije. OdrZivoj potroinji
energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrodnje. Odriiva gradnja
ukljuéuje:

e Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu 3tetni po Zivotnu sredinu;
e Energetsku efikasnost zgrada ;
¢ Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruSenja objekata .

* Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljSanjem toplotne zastite spoljnih elemenata
i povoljnim ednosom osnove i volumena zgrade.



e KoriStenju obnovljivih izvora energije u zgradama {(biomasa, sunce, vjetar itd)

¢ Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

* Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila
potrodnja toplotne energije.

¢ Predvidjeti mogucnost korid¢enja solarne energije.

e Pri sprovodenju ovog plana ukoliko se pojave bilo kakve arheoloske naznake,
neaphodno je izvriiti detaljna arheoloska ispitivanja a priie pristupanja vecim zahvatima

eventualno izvrsiti | preliminarna arheoloska ispitivanja.

Sastavni dio ovih uslova su grafiéki prilozi, izvodi iz plana.

NAPOMENA: Do dono3enja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole zainteresovano lice
duZno je da reguli$e imivinsko-pravne odnose ,

KOORDINATOR ODSIEKA:

ZelikoBozovid .

OBRADILI:




Grafi¢ki izvod iz plana za up 19



1.I1zvod iz grafigkog priloga plana :Planirana namjena

POVRSINE POSLOVNIH DJIELATNOSTI




2.1zvod iz grafitkog priloga plana: Parcelocijo

Legenda:

-B—@—G  GRANICA PLANSKE CIELINE

GRAMICA XATASTARSKE PARCELE

g5 CZNAKA KATASTARSKE PARCELE

GRANICA BRBANISTIEKE PARCELE

up CZNAKA URBANISTICKE PARCELE
w7 GRANKCA KATASTARSKE OPATINE

TENTIRREN  FATA |



3. Urbanistitko-tehnicki uslovi za sprovodenje plana

Legenda; \ v % 7
Popaors

GRADEVINSKA LINIA

ue1 OZNAKA URBANISTIEKE PARCELE



4.I1zvod iz grafitkog priloga plana : Plan saobracaja

Legenda:
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S.lzvod iz grafickog priloga plana:Hidrotehnicke instalacije

KANALIZACHA PLANIRANO

ATMOSFERSHA KANALEZACIA



6. lzvod iz grafickog priloga plana: Elektroenergetsia infrastruktura

Legenda:

E{ EKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

POSTOJES ELEKTROVGED 10 kY
Pl cCSTOESA TRAFGSTANICA

e e NOVOPLANIRANE ELEKTROVOL 10 kY

— o —— NOVOPLANIRANE ELEKTROVOTI G4 &V




7. lzvod iz grafitkog priloga plana:Telekomunikaciona mreia

Lependa:

.

LEGENDA

g

. Sy GRANICA ZAHVATA LOKALNE STUDIE LOKACHE

L]
GRANICA PLARSKE CJELINE

OZMAXA FLANSKE CIEEINE
GRAMICA KATASTARSKE PARCELE
OFNAKA KATASTARSKE PARCELE

GRAMICA URBANISTIZKE fARCELE

GRANICA KATASTARSKE OPETINE

TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA
-------- POSTOIECT MAGISTRALMI OPTICEI KABL
POSTOIES I DRTICK KABL

POSTOMECA RSS CENTRALA

POSTOIECA KABLOVSKA RACYA PTT KABLA
POSTOIEC] SPOLIASN}E KABLOWSKE DRBARC
PLANIRAN] GPTICKE KABL

PLANIRANA SPOLJASMN RADLOVSE DRMAR



