URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 13508/19

Kotor, 08.10.2019.god.

_ |Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, na osnovu élana 74

Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18)
i ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzZivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18) i podnijetog zahtjeva
»,wWOLI TRADE” d.o.o. Podgorica, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

Zza izgradnju poslovnog objekta na urbanistiCkoj parceli UP132,(blok 2,faza l) koju
cine kat.parc.8/1, kat.parc.8/2 i manji dio kat.parc.11 K.O.LjeSevi¢i u obuhvatu LSL
Grbalj Il (*SluZbeni list CG-opstinski propisi ” br.14/10).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: »wVOLI TRADE” d.o.0. Podgorica

POSTOJECE STANJE

Urbanisticka parcela UP132 nalazi se u okviru bloka 2 (faza I) i sastoji se od
kat.parc.8/1, kat.parc.8/2 i manjeg dijela kat.parc.11 K.O.LjeSevié¢i .Uvidom u graficki
prilog LSL Grbalj Il , list br.3 kao i u LN br.245 utvrdeno je da na predmetnoj urbanisticko]
parceli ne postoje izgradeni objekti.U List nepokretnosti br.245 predmetne parcele se vode
kao “livada 1.klase”. '

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne urbanisticke parcele UP132 je 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
zastupliene maksimalno 35%. Osim objekata potrebnih za obavljanje planiranih djelatnosti u
kompleksu se mogu graditi ugostiteljski objekti, objekti sporta i rekreacije, servisni objekti
(zajednicke garaze, pumpne i gasne stanice), vierski objekti i objekti za stanovanje (ali
isklju¢ivo kao poslovno-stambeni objekti, sa uéeSéem stanovanja maksimalno 40%
razvijene povrsine poslovnog objekta), kultura, visoko skolstvo, razlicite uprave i javne
povrsine (trgovi, parkovi). Vrste objekata s obzirom na nacin izgradnje na urbanistickoj
parceli sa namjenom poslovanje mogu biti:

» slobodnostojeci (objekat ne dodiruje ni jednu liniju urbanistiCke parcele) i




* u prekinutom nizu (objekat dodiruje samo jednu boénu liniju urbanistitke parcele).
U okviru parcele namjenjene poslovanju, u zavisnosti od veli¢ine parcele, dozvoljeno je
radenje sledeéih objekata:

' Xy poslovni objekat,

, -’1oslovno-proizvodni objekat,

Boslovno-skladigni objekat,
P poslovno-proizvodno-skladisni objekat,
drugi objekti na parceli .
U sklopu planiranih poslovnih zona mogu se graditi | drugi objekti koji su neophodni
za obavljanje osnovne deiatnostii 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, razli¢ite uprave ijavne
povrsine (trgovi,parkovi).

7.2. | Pravila parcelacue
Urbanisticka parcela 132 se sastoji od dijela kat.parc.10/3, dijela kat.parc. 10I2

kat.patrc.10/4 i manjeg dijela kat.parc.10/1 K.O.LjeSeviéi.Povrsina urbanisticke parcele
iznosi 2.972 m* sa koeficijentom zauzetosti 0,5 i koeficijentom izgradenosti 1, a dozvoljena
spratnost objekta od P+1 do P+2. Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema
smetnji geomehanicke ili hidrotehnicke prirode. Maksimalna spratnost definisana je ukupnim
brojem etaZa bez obzira da li su suterenske ili nadzemne.

~ Kako je povrSina urbanistitke parcele ve¢a od 2000m? dozvoljena je izgradnja dva ili
viSe objekta.

NAPOMENA: Prije podnos$enja prijave za gradenje objekta potrebno je izvrsiti
parcelaciju odnosno precizno odrediti granice urbanusti¢ke parcele i regulisati
imovinsko-pravne odnose na cijeloj urbanistickoj parceli.

C1.237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”", broj
64/17)definisano je da do dono$enja plana generalne regulacije Crne Gore, moZe se
graditi na dijelu urbanisticke parcele,ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne
uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgaradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu umanje za nedostajucéi dio
urbanisti¢ke parcele.

C1.63 Zakona o planiranju prostdra i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem fekstu: lokacija) je prostor koji se privodi nhamjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehnikim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.
Lokacija mozZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
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 urbanisti¢ko-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 sa urbanisticko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je prema izvodu iz plana udaljena 15,3 m od linije planirane
isacbréajnice sa istotne strane, a 10m od linije planirane saobréajnice sa zapadne
strane.

Gradevinska linija objekata namjenjenih poslovanju koji se grade uz ulice koje imaju
potrebnu Sirinu regulacije se moze poklapati sa regulacionom linijom. U ostaiim slugajevima
gradevinska linija mora da bude povucena minimalno 3,0m u odnosu na regulacionu liniju.
|zgradnja proizvodnih i skladi$nih objekata je uslovljena minimalnom udaljeno§éu




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 sledeci parametri:
deks zauzetosti (1z) do 50%;
{ deks izgradenosti (li) do 1,0;
gpratnost od P+1 do P+2.
Minimaini procenat zelenih povrsina na parceli za poslovne delatnosti je 35%.
aksimalni stepen iskoriS¢enosti parcele je 65% (racunajuci sve objekie visokogradnje i
platoe sa saobracajnicama i parkinzima).

Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili
" |hidrotehni¢ke prirode.
Namjena etaZa utvrduje se u odnosu na funkciju i nagin kori$¢enja objekta:
.|» podrum (suteren) je namijenjen za pomocéne i prateée prostorije (kotlarnica, skloniste,
skladiSte), garaZa, radne i poslovne djelatnosti,
» prizemlje i sprat su naijenjeni za poslovne i radne prostorije prema vrsti djelatnosti.
Minimalna udaljenost bo¢ne gradevinske linije objekta namjenjenog poslovanju od granice
usjedna parcele je 3,6m.Najmanja medusobna udaljenost objekata u zoni poslovanja je
7,0m.Poslovni objekat ne sme direktno zaklanjati osunc¢anje drugom objektu vise od
polovine trajanja direktnog osuncanja.
a svaki poslovni objekat mora se obezbediti kolski i peSacki prilaz. Kolski prilaz parceli je
min 5,0m Sirine, sa minimalnim unutradnjim radijusom krivine 8,0m. Pjesacki prilaz je min.
1,5m Sirine.Osim uredenja pjesackih i kolskih pristupa, kao i pristupa za nesmetano kretanje
starih i invalidnih lica u okviru kompleksa koji su namjenjeni za javno kori¢enje,
podrazumeva se izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne manipulativhe povrsine.

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

Podruéje u granicama obuhvata LSL, kao i neposredno okruzenje, sa svojim
stanovnistvom, materijalnim dobrima — prirodnim i stvorenim, postojeéim i predvidenim
fizickim strukturama izloZzeno je opasnosti od zemljotresa, poplava i bujica, atmosferskin
nepogoda (olujni vjetrovi), odronjavanja i klizanja zemljista, suse, pozara i eksplozija,
saobraéajnih nezgoda, epidemija, zaraznih bolesti i pojava stetoc¢ina. Navedene pojave
vecih razmjera, a prema Zakonu o zastiti od elementarnih i drugih veéih nepogoda, mogu da
ugroze Zivote i zdravlje ljudi ili prouzrokuju velike materijalne 3tete.

Mijere zastite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mjere kojima se
sprecavajunepogode ili ublazava njihovo dejstvo, mjere koje se podrazumjevaju u slu€aju
neposredne opasnosti od elementarne nepogode, mjere zastite kada nastupe nepogode,
kao i mjere ublazavanja i otklanjanja neposrednih posledica nastalih dejstvom nepogoda.

Mijere zastite od zemljotresa
Podrucje u granicama obuhvata LSL, kao i cijela zona priobalnog pojasa opstine Kotor duz
Jadranskog mora, je jako tektonizovana, tako da se mjere zastite od zemljotresa sprovode:
» kod projektovanja i gradnje objekata moraju se primenijivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;

* na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena vec¢im od 20% pri
projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se definisu za
svaki novoplanirani objekat posebno u skladu sa Detaljnim geoloskim istraZivanjima,
izradenim posebno za svaku lokaciju za izgradnju. Primjenom odgovarajucih sanacionih
mjera, nivelacijom terena i orjentaciojom objekta - zgrada niz padinu, odnosno upravno na
izohipse, padinu je moguée privesti predvidenoj namjeni;

» saobracaj na dijelu terena sa nagibom veéim od 20% prilagoditi terenu uz, §to je moguée
viSe, poStovanje izohipsi. Prilikom izgradnje saobracajnica drobina koja se nalazi na
povrsini terena moze se koristiti kao posteljica saobracajnica uz adekvatnu primjenu
podtla. Kolovoznu konstrukeiju planirati u skladu sa seizmickim rizikom, koji se mozZe
oCekivati;

» prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreZe na terenima sa nagibom veéim




_ |jpostavijane glavnih vodova komunalne infrastrukturne mreze izbjegava nasut i
' //inestabilan teren, kao i da se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.

od 20% zbog visokog seizmickog rizika zahtijeva, i to: kod vodovodnih i kanalizacionih
mreza, da se snabdijevanje i odvodenje vrsi gravitaciono, da se za izradu infrastukturnih
odova koriste fleksibilne veze, koje mogu da izdrZze deformacije u tlu, da se za

» pri izradi tehni¢ke dokumentacije obavezna je izrada geomehanickog elaborata koji mora
biti u skladu sa seizmickim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisticko planiranje,
izdatih od strane instituta za zemljotresno inZzenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
lementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. §57/1892") i Pravilniku o0 mjerama zastite od
lementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

USLOVI | MJUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U zavisnosti od namjene objekta potrebno je pribaviti uslove od nadleznog sekretarijata.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelena povrSina oko poslovnog objekta obavezan je i neizostavan dio marketinske
strategije.Povrsina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa posmatracem potencijalnim
poslovnhim partnerom, saradnikom. Narogito je vazan izgled zelene povrsine oko ulaza u
objekat i prilaznih povrdina reprezentativne povrsine oko ulaza. Predvidjeti dekorativne
grupacije oko ulaza u objekat. Birati visoko dekorativhe reprezentativne vrste. Predvidjeti
fontanu ili skulpturu koja ée dati poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.Napraviti
adekvatan izbor vrsta i voditi raéuna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje Koristiti visokokvalitetne trave, jednogodi$nje cvije¢e, perene, dekorativne
Zbunaste vrste. Mogu se koristiti i piramidalne Zbunaste forme u kombinaciji sa cvjetnicama i
patuljastim ¢etinarima. Prilikom izrade projekine dokumentacije uraditi studiju boniteta
postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno
postojede stablo. Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekta ka
saobracajnicama. Predvidjeti gustu sadnju kako bi pored vizuelne pruzili i pruzili buduéim
posjetiocima i zastitu od aerozagadjenja kao i najbolju dekorativnu vizuru ka okolini. Na
parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede. Prilikom formiranja drvoreda na
parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po jedno drvo, a kod poduznog
parkiranja na jedno parking mjesto po jedno drvo. Preporucuje se drvored na trotoaru ako je
trotoar Sirine min. 2,80m.
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USLOVI | MUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Zastita graditeljske bastine mora se odvijati sa ciljem da se uspostave izvorne karakteristikej
i vrijednosti prostora, nastajalog u simbiozi mnogostrukih ljudskih djelatnosti i prirodnog
okruZenja. lzgled Grblja, odnosno, ono $to ovaj prostor Cini privia&nim je njegova izvornost,
njegova uronjenost u prirodu. Iz tog razloga rad na ovom Planu mora biti shvaéen pre svega
kao postizanje balansa izmedu ocuvanja ispoljenih vrijednosti i razvoja uglavnom
neiskori§éenih potencijala. Mjere zastite prirodnih dobara odnose se na oéuvanje prirodnog
ekosistema naselja i podrazumijevaju:

» primjenu planskog dokumenta,

* izradu Studije o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu pri izgradnji infrastrukturnih objekata,

« formiranje svih kategorija naseljskog zelenila i zastitnog zelenila duz saobraéajnica, oko
komunalnih objekata i ostalim povrsinama u skladu sa propisanim uslovima u fazi

pejzazne arhitekture

» prilikom izrade Glavnog gradevinskog projekta potrebna je izrada geomehanickog
elaborata.

Osim navedenog, treba teZiti oSuvanju zategenog biljnog i Zivotinjskog svijeta, prirodnih
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karaktreristika terena, vizura i ostalog $to ovaj ambijent &ini posebnim.

Dozvoljeno je:

* unosenje samo autohtonih vrsta biljaka i Zivotinja u cilju pobolj$anja struktura Zivotnih
ajednica,

upustanje vode propisanog kvaliteta u more,

zastita obale od ambrozije i erozije,

sportsko rekreativne i turistiCko-ugostiteljske aktivnosti,

» odrZzavanje i uredivanje zelenih povrsina (plaZa, parkova, drvoreda, rekreativnih povrsina
i sl.)

Zabranjeno je :

» upustanje zagadenih otpadnih voda u more ,

'uno$enje alohtonih biljaka i Zivotinja,

» otvaranje divljih plaza,

» neplansko uklanjanje vegetacije,

* kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,

» uni$tavanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivhom ciklusu odredenih
grupa zivotinja.

Mijere zastite nepokretnih dobara podrazumijevaju sljedece:

* Na prostoru obuhvata LSL-a nema evidentiranih spomenika kulture od strane
Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture ve¢ pomenuta nadlezna institucija
propisuje, za potrebe izrade ovog LSL-a, oSuvanje objekata koji su van granica planskog
obuhvata. -

* Plan mora posebno tretirati staro jezgro naselja, u smislu zastite izvorne arhitekture i
urbanistickog sklopa.

« Oblikovanje prostora na kome se planom predvida izgradnja mora biti u skladu sa
izvornom arhitekturom ovog podrucja
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine uokviru
ulica, trgova, Setali$ta, parkova i igrali$ta po kojima se krecu lica sa posebnim potrebama u
prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne
mogu biti veci od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanja lica u
invalidskim kolicima, $irina pijeSackih staza iznosi 150cm. Savladavanje visinske razlike
izmedu peSacke povrsine i prilaza do objekta vr§i se rampama za pjeSake i invalidskim
kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepeniStem i podiznim
platoima, za visinsku razliku veéu od 76cm. Savladavanje etaznih visinskih razlika vrsi se
unutrasnjim stepénicama i stepenistima, rampama i liftovima.
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Prema studiji LSL Grbalj Il dozvoljena je izgradnja pomocnog objekta ukoliko su ispostovani
propisani maksimalni indeks izgradenosti i zauzetosti, kao i ispunjeni uslovi meduosbne
udaljenosti objekta tako da su ispostovani i uslovi protivpoZarne zastite.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA '

Za objekie koji su u neposrednoj blizini ,,Aerodroma Tivat” obavezna je saglasnost
,»Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore”.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
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MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

\da je moguca fazna realizacija na nacin sto ¢e se mo¢i izdati urbanisticko-tehnicki uslovi za|
Jﬁa ili viSe objekata, uz uslov da je neophodno za tu urbanisti¢ku parcelu prethodno uraditi

Za sve urbanistiéke parcele sa poslovnom namjenom koje su povrsine veée od 2000m* vaZi

gjni projekat koji mora zadovoljiti urbanisticke parametre propisane planom - indeks
uzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i gradevinska linija.

\“”e"
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuc¢ak na elektoenergetsku.infrastrukturu.

17.2.

Uslovi prikljucéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

17.3.

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

UP132 se prikljuéuje na saobracajnicu prema izvodu iz LSLGrbalj Il-plan
saobraéaja,prilog 5.

Za svaki poslovni objekat mora se obezbediti kolski i pesacki prilaz. Kolski prilaz parceli je
min 5,0m Sirine, sa minimalnim unutrasnjim radijusom krivine 8,0m. Pje$acki prilaz je min.
1,5m $irine.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

Za svaki objekat je neophodno izvrsiti ispitivanje zemljita kako bi se mogli definistati
parametri za proracun elemenata konstruikcije taénu kotu | nagin fundiranja objekta,a u

skladu sa Zakon o geoloskim istraZivanjima (“Sl.list RCG “br. 28/93, 27/94,42/94,26/07,
73/10,28/11) .
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

" Oznaka urbanisti¢ke parcele UP 132
Povrsina urbanisticke parcele 2.972 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,5

: Maksimalni indeks izgradenosti 1
Bruto gradevinska povr§ina 2.972 m2

" | objekata (max BGP)

Maksimalna spratnost objekata

od P+1 do P+2

‘Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje odnosno
garaZiranje vozila

Parking prostor za korisnike objekta po pravilu
reSavati u okviru parcele, u skladu sa uslovima
prikljucka na javnu saobracajnicu, 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 veéoj udaljenosti od gradevinske
linije ne narusava urbani red u uliénom potezu,
bloku. Jedno parking mijesto na 80m?2.

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,

posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podruéja

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 [okalne
graditeljske prakse.

Karakteristicni elementi su masivhi kameni
zidovi i kosi dvovodni krovovi nagiba 16° - 25°,
SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih
gradevinskih materijala — gradevinskog kamena
za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih
djelova objekata, podzida, stepenista. Primjena
kamena ocekuje se i prilikom uredenja
slobodnih povrSina na parceli i prilikom
uredenja SetaliSta duz vodenih tokova.
Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni
i vizuelno nenametljivi. Arhitektonsko
oblikovanje treba sprovesti pravilnom
organizacijom osnove i KoriSéenjem elemenata
kao $to su tremovi, natkrivene terase,
nadstresnice, strehe itd.

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

Postovanje izvornog arhitektonskog stila
Postojeci arhitektonski stil se mora postovati
prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnje,
adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih
dijelova na postojec¢e gradevine, ili prilikom
njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje,




atvaranje i otvaranje raznih dijelova,
mijenjanje krova i sl, potrebno je da svi novi
ijelovi i radovi budu izvedeni u arhitektonskom
tilu u kome je izgradena postojeca zgrada.
Nije dozvoljena promjena stila gradenja.
Izvorna fasada se mora o€uvati prilikom
prerada i popravki. Arhitektonska i koloristicka
rieSenja fasada, koja se predlaZu prilikom
rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim
rjeSenjima.
Nije dozvoljena koloristicka prerada,
ozivljavanje, dodavanje boja i ukrasa Koji nisu
postojali na originalnom objektu, izmisljanje
nove fasade i sl.
UljepSavanje dvorisnih fasada
U mnogim sluéajevima dvoriSne fasade i
kalkani objekata uéestvuju u formiranju slike
naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo
iSe paZnje, potrebno je da dvori§ne fasade i
bocne vidne fasade budu na adekvatan naéin,
u duhu ovih uslova obradene.
precavanje ki¢a
Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati
na bazi onih elemenata | kompozicija koji vode
ka ki¢u, kao 8to su lazna postmodernisticka
arhitektura, napadni folklorizam, istorijski
etnoelementi drugih sredina {balustrade,
ukrasne figure i gipsarski radovi).
Pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plastiénim,
ipsanim i drugim elementima,
odavanje laznih mansardnih krovova (tzv.
ubara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje
ravnih krovova u kose (tzv. ukrovijavanje) itd.
Upotreba korektivhog zelenila
Pozeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo
dje druge mjere nisu moguce. Upotreba
elenila za korekciju likovno arhitektonskih
nedostataka postojecih objekata je prihvatijiva i
preporucuje se. U tom smislu se podrzava
ertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje
krovova, primjena puzavica i sl.
Upotreba materijala i boja
U obradi fasada koristiti svijetle prigu$ene boje,
u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja
bijela i siva). Kod primjene materijala u
avrsnoj obradi fasada voditi raduna o
tpornosti na atmosferske uticaje i poveéan
salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje
kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni na&in.
UljepSavanje javnih prostora
Potrebno je oslobadanje javnih prostora od
neadekvatne, ruzne, neukusne urbane opreme
i sadrZaja (kiosci i terase ugostiteljskih objekata
neprimjereni prostoru u kome se nalaze).




Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

Na planu racionalizacije potrosnje energije
predlazu se dvije osnovne mijere: Stednja i
kori§¢enje alternativnih, odnosno obnoviljivih
izvora energije. Osnovna mjera $tednje je
pobolj§anje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a
u zimskom zadrzava toplotu. Osim
dgovarajucée termoizolacije potrebno je voditi
ratuna o adekvatnoj velidini otvora imajuéi u
idu mikroklimatske uslove ovog podneblja.
Klimatski uslovi omogucavaju

koriS¢enje sunceve energije u svim oblicima, od
pasivnih i aktivnih solarnih sistema do
otonaponskih éelija, odnosno modula.

21

DOSTAVLJENO:
-podnosiocu zahtjeva
-=L| spise predmeta

-urbﬁl'&k?gr—afréﬁrfskoj inspekciji

=arhivi

22

OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMO SszéNmA I,
Dus Trovic, ‘dipl. ing.grad.

L

$AMOSTALNA SAVJETNICA |,

m dipl.prav.
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OVLASCENO SLUZBENO LICE:

24

M.P.

potpis ovlaséenog sluzbenog lica

25

PRILOZI:

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

-Urbanisti¢ko tehnicki slovi za sprovodenje
plana R 1:2000 ( list br.7)

-Planirana namjena povrsina

R 1:2000 (list br.4)

-Plan parcelacije,nivelacije i regulacija

R 1:2000 (list br.6)

-Plan saobraéaja

R 1:2000 (list br.5)

-Plan energetske infrastrukture

R 1:2000 (list br.8)

-Plan pejzazne arhitekture R 1:2000 (list br.11)
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-956-10967/2019
Datum: 24092019,
XO: LIESEVICI

b
Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjern i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "SI, list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), .postupajuéi po zahtjevu SEKR.ZA URBANIZAM,GRADEVINARSTVO I
PROSTORNO PLANIRANIE, BR. 0303-13508/19, KOTOR , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 245 - PREPIS

Podaci o parcelama

Flan : Naéin kori¥éenja Bon. . 3
Broj Podbroj ng;g'!ie Skica Datum upisa ulica !il‘;(t:%nl}lbroj Osnov slicanjé klasa | Povrdina m Prilod
8 1 1 05/09/2019 [POD LIVADOM Livada 1. Klnse 2590 18.13
4 KUPOVINA

Ukupno 2590 18.13

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matitni broj - ID bro) Naziv nostoca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava
0000002227312 +VOLI TRADE,D.0.0 PODGORICA Svojina 1n
PODGORICA,Bul.Mariala Tila bb  Podgarica

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07
"81. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

FNatelniken

6@//.'9/ %@chcﬂ

MILETIC VESELIN, dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 24.09.2019. 12:07:50 11



CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 467-106-2043/19

Datum: 21.10.2019.
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Crna Gora

OPSTINAKOTOR

SEKRETARIJAT ZA RAZVO] PREDUZETNISTVA, KOMUNALNE POSLOVE SAOBRACA]
UP/I br. 1604 —1883/19 ‘
Kotor,18.10.2019. godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva,komunalne poslove i saobraéaj Opstine Kotor, na osnovu €l. 114,115 1
116. Zakona o vodama (“Sl. list RCG” br. 27/07,73/10,32/11,48/15,52/16,55/16,2/17,80/17), ,€l. 26. Odluke
o organizaciji i naginu rada lokalne uprave(“Sl. list OPSTINE KOTOR?” br. 11/05,09/07 i 13/11) i SLlist
CG-Opstinski propisi,br. - opstinski propisi”, br. 013/11 od 18.04.2011, 001/12 od 12.01.2012,
040/12 od 31.12,2012, 026/13 od 03.09.2013, 033/15 od 02.10.2015, 036/17 od 21.08.2017),
riedavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje u ime Voli Trade

DOO u predmetu utvrdivanja vodnih uslova za ispustanje sanitarnih otpadnih voda objekta na kat. par.
8/1,8/2,11 K.O. LjeSevié¢i (UP 132),donosi:

RIJESENIJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za ispudtanje sanitarnih otpadnih voda objekta na kat. par. 8/1,8/2,11 K.O.
LjeSeviéi koji glase:

1. Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu otpadnih voda
i natinu njihovog ispuStana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (*:S1. list RCG™ br.
45/08,9/10,26/12,52/12 1 59/13).

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-1883/19 od 25.10.2019. godine kojim traZi da se utvrde vodni
uslovi za ispudtanje sanitarnih otpadnih voda objekta na kat. par, 8/1,8/2,11 K.O. LjeSeviéi. Na navedenoj
lokaciji ne postoji javna kanalizaciona mreZa, pa je s toga potrebno projektovati prikljufenje na
vodonepropusnu septiC¢ku jamu ili sistem za preu$éavanje otpadnih voda sa ispunjenim uslovima iz
dipozitiva reSenja.

Uz zahtjev je prilozeno RjeSenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo I prostorno
planiranje Opstine Kotor UP/I 0303-13508/19 od 08.10.2019. godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivu.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom administratoru Opstine Kotor u roku

od 15 dana, sa dokazom o upla¢enoj administrativnoj taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-
9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa.
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"VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

M‘/‘bf KOTOR - Skaljari bb, poit. fah 56 - telffax: (032} 325 214; (032) 325 353; (032} 323 071
Ziro-ratuni: 510-179-85 {CKB); 520-14700-13 {HB); 535-5260-13 (Prva banka)
e-mail: vodovod.kotor@t-com.me - www.vodovodkotor.com

Broj: LMO?I 29 ) lD,I \a
Na osnovu priloZenih urbanisticko — tehnickih ustova Broj:0303-13508/19 od 08.10.2019.godine, izdatih
od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Op&tine Kotor za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju poslovnog objekta na urb.parc.UP132(blok 2 ,fazal) koju &ine kat.
parc. 8/1 kat.parc.8/2, i manji dio kat.parc.11 K.O. LjeZeviéi,u obuhvatu LSL Grbalj I, izdaju se :

PROJEKTNO-TEHNICK! USLOV
1. Snabdijevanje ovog podrudja vréi se sa izvorigta Simis.
2. Mijesto priklju€enja ¢e biti definisano prilikom izrade prikljucka.

3. Zavodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeéten u
dovoljno velikom Sahtu sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje priklju¢na cijev
sa javne povrsine prelazi na privatnu parcelu{ne koristiti”kugla ventile”).

4. Ukoliko ce biti viSe odvojenih stambenih/ postovnih jedinica, postaviti posebne vodomjere na
pristupatnom mjestu za svaku od njih. Ukoliko postoji hidrantska mreZa, za istu predvidjeti
poseban vodomjer,

Obaveza investitora je izgradnja prikljunog voda za vodovod (uz nadzor predstavnika Vodovoda).
Zabranjeno je spajanje individualnih izvora na unutradnje instalacije objekta prikljuéenog na

vodovodni sistem u nadleZnosti ovog Preduzeéa.
7. Zasada ne postoji moguénost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem.

8. Ukoliko se na parceli nalaze Instalacije vodovoda | kanalizacije , troskovi njihovog izmijestanja
padaju na teret investitora.

9. Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikijucen na vodovodni|
kanalizacioni sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola i da su izmirene obaveze
prema ovom Preduzedu.

Za sluibt}raz j
Zupanovié¢ Milenko
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OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje

Uprava za saobrataj, rjeSavajuci po zahtjevu op3tine Kotor — Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje br. 0303-13508/19 od 24.10.2019. godine; za potrebe
investitora ,VOLI TRADE" doo Podgorica, radi izdavanja sacbraéajno tehnickih uslova za izradu
tehnicke dokumentacije, za izgradnju poslovno - komercijalnog objekta na urbanistickoj parceli UP
132 koju Cine katastarske parcele br. 8/1, 8/2 i dio katastarske parcele 11 sve KO LjeSeviti
(planska cjelina 2, | faza) u zahvatu Lokalne studije lokacije,, Grbalj Ii" Opstina Kotor, a shodno
¢lanu 16 stav 1 alineja 11 Zakona o putevima (,,Sl. List RCG,, br.42/04 i,,SI. List CG,, br.21/09,
54109, 40M10, 36111, 40/1192/17), izdaju se sljededi:

SAOBRACGAJNO - TEHNICKI USLOVI ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACLIE

1. Opsti saobracajno - tehnicki uslovi
Opsli saobracajno tehnigki uslovi u konkretnom sluéaju za urbanisticku parcelu UP 132 (planska
cielina 2, | faza) definisani su Lokalnom studijom lokacije,, Grbalj II” Opstina Kotor,
- Regulaciona linija je definisana granicom urbanisticke parcele UP132
- Gradevinska linja je 11m od regulacione linije (gradevinska linija prestavija linju na,
ispod i iznad povrsine zemlje do koje moZe da se planira najistureniji dio objekta).
2. Posebni saobracajno —tehnicki uslovi
Lokalnom studijom lokacije « Grbalj Il » magistralni put je planiran kao saobracajnica bulevarskog
tipa a priklju¢enja urbanistiékih parceta na bulevar ostvaruju se preko taéno definisanih priklju¢aka
prilaznih lokalnih saobraéajnica i preko servisnih saobraéajnica paralelnih bulevaru.
Uprava za saobrataj je pristupila izradi projekta buduteg bulevara. Projekina dokumentacija je
zavrSena. Obradiva& Projektne dokumentacije je SIM INZINJERING ( kontakt tel. 069 314 531)
Neophodne je po pitanju prikljuéenja predmetne urbanisticke parcele izvrsiti uklapnje u projektnu
dokumentaciju buduéeg bulevara.
U slucaju potrebe za dodatnim informacijama po pitanju projekta izgradnje bulevara kontakt
osaoba je Nikola Arnaut (tel. 067-265-625),
Projektnu dokumentaciju — faza saobracaja — prikljucak na magistralni put uradenu u skladu sa
gore propisanim op3tim uslovima i posebnim uslovima za priviemeno prikljuéenje, vaZeéim
propisima i standardima dostaviti Upravi za saobraéaj za izdavanje sacbracajne saglasnosti.

OBRADILI,
Radopca Poleksi¢, dipling.grad.
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Mar o Spahic, grad. tehnicar
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