URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj,_03-333/20-10065

Kotor, 27.07.2020.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu &l. 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“SluZbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19) i €l. 1 Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama [okalne samouprave (“Sluzbeni
list CG”, broj 75/19) i podnijetog zahtjeva Boskovi¢ Slavice iz Tivta, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju turistickih objekata T2 na urbanistickoj parceli UP3 koju &ini
kat.parc. 795/1,kat.parc.794/1,kat.parc.794/2 kat.parc.794/3,kat.parc.786/2,
kat.parc.786/3 , kat.parc.785/1,kat.parc.785/4,kat.parc.785/5 i kat.parc.2809/16

02.07.2020.g0d.)

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Boskovic Slavica iz Tivta

( po punomodju Vukovi¢ Radoice,
Al-Jibouri Mustafa Adnan Jasi,

Qassim Kazaz i Mahron Abdul Nasser )

POSTOJECE STANJE

Predmetna urbanisticka parcela UP 3 se sastoji od kat.parc. 795/1 kat.parc.794/1,
kat.parc.794/2 kat.parc.794/3,kat.parc.786/2, kat.parc.786/3 ,kat.parc.785/1

Uvidom u List nepokretnosti 796 - prepis utvrdeno je da se kat.parc.795/1
K.O.Glavatiiéi vodi kao “Sume 4.klase” . Uvidom u grafigki prilog LSL-a, list br.4 —
Analiza postojeéeg stanja utvrdeno je da na predmetnoj urbanistickoj parceli ne postoje
izgradeni objekati.

PLANIRANO STANJE

71.

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena urbanisticke parcele UP3 je turizam - hotel tipologije T2.

Primarni ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjeStaja i usluge pripremanja i
usluzivanja hrane i piéa — hotel i sli¢ni objekti.

Kategorija objekta - 4* - 5*.

U objektima T2 udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom
objekiu - hotelu, a najvise 70% u prateéim smjestajnim jedinicama - vilama.

Ukupna planirana povrsina prostora za osnovni objekat je najmanje 70%, a ukupna
planirana povrsina za vile je najvise 30%.

Usluge smijestaja ¢e se pruZati u smijestajnim jedinicama - hotelskim sobama i




' @partmanima, i vilama.
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Broj turistickih lezaja (60-80 m#leZaj) iznosi 176.

7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela UP 3 sastoji se od kat.parc. 795/1, kat.parc.794/1,
kat.parc.794/2 kat.parc.794/3,kat.parc.786/2,kat.parc.786/3 , kat.parc.785/1,

Povrsina urbanisticke parcele iznosi 35.308 m2.

Index zauzetosti iznosi 1z=0,15, a index izgradenosti 1z=0,30.

Spratnost objekata je : 2-3 nadzemnih etaZza za osnovni objekat, i 2 nadzemne etaze|
za vile.

Povrsina pod objektom iznosi 5.296 m?, BGR iznosi 10.592 m2.

Minimalni udio prirodnih povrsina je 60%.

Svaka vila je jedna smjestajna jedinica — jedan kljué.

Orijentacioni broj vila (3-6 lezaja/vila) je 44.

Vile mogu biti organizovane kao slobodnostojece, ili dvojne.

Minimalna BGP vile iznosi 160 m2, maksimalna BGP 250m2.

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote konacno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 m iznad nulte kote.

Ostavlja se mogucénost planiranja podruma. Povr§ina podruma ne mozZe prelaziti
povrdinu gabarita objekta u prizemliju.

U okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uradunati ukupnu
povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, Koji je planiran u svim etazama
objekta, izuzimajudi povrsinu garaza i tehnickih prostorija u podzemnim etazama, koje
se ne uracunavaju u BGP na urbanisti¢koj parceli.

Povrsine terasa i bazena koje €ine funkcionalni dio smjestajnih objekata uracunavaju
se u BGP na urbanistickoj parceli .

Osnovni objekat moZe biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili kao
kompozicija vise volumena.

Daje se mogucnost fazne realizacije osnovnog objekta. Uslov za faznu realizaciju
osnovnog objekta je da se u | fazi realizacije predvidi hol, recepcija, restoran sa kuhinjom
i toaleti za goste,

Gabarit osnovnog objekta planirati tako da ne narusi prirodni ambijent i vizure prema
moru.

Prilikom projektantske razrade obavezna je izrada procjene uticaja na prirodne i
ambijentalne vrijednosti prostora.

Prilikom projektantske razrade objekte locirati na nagin kako bi se u najvecoj moguéoj
mijeri saCuvala vegetacija i postojece podzide.

lzgradnji objekata treba da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehani&kim ispitivanjma tla;
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomic¢nosti i
funkcionalnosti objekata.

Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjedenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Da bi se omogucila izgradnja objekata i uredenje terena, potrebno je izvrsiti
razdiS§¢avanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje
zemljista.

Konstrukeiju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema
nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmic¢kom koncepcijom.
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.
Prilikom projektantske razrade obavezna je izrada procjene uticaja na prirodne i
ambijentalne vrijednosti prostora .

Prilikom projektantske razrade objekte locirati na nacin kako bi se u najvecoj mogucoj
mjeri sacuvala vegetacija i postojeée podzide.

Izgradnji objekata treba da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a




tehnicku dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detalinih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata 0 geomehanickim ispitivanjma tla;
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata.

Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjedenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Da bi se omogucéila izgradnja objekata i uredenje terena, potrebno je izvrsiti
razéiSéavanije i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje
zemijista.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin bez mijeSanja sistema
noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmiCkom koncepcijom.
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Kolski saobraéaj unutar urbanisticke parcele treba da bude minimalan. Treba ga
svesti na Sto kracu vezu javne saobracajnice i parkinga/garaZze, odnosno prilaza
(ekonomskog ili za goste).Zbog $to manijih uticaja na okolinu interne saobracajnice treba
da budu Sto uZe ali da, zajedno sa pjeSackim povr§inama i trgovima obezbijede prolaz, u
sluéaju potrebe, za vatrogasnog vozila.

Parkiranje vozila predvidjeti na urbanistickoj parceli, na parkingu, ili u garazi u objektu.

Oblikovanje objekta uskladiti sa pejzazom i slikom naselja.

U fazi dalje, projektantske razrade posebnu paznju obratiti na raspored, oblikovanje i
materijalizaciju vila u zoni fleksibilne cezure, kako bi se negativan uticaj na prirodno
okruZenje sveo na §to manju mjeru. Potrebno je obezbijediti oCuvanje stabala i ostalih
zastiéenih vrsta rastinja.

Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno
tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG", broj 36/18),
pri tom postujuéi obavezne i kvalitativne standarde za kategoriju 4* ili 5*.

Objekti parternog uredenja oko objekta (staze, terase, bazeni) i pristupi saobracajnoj
infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijama, ali
ne smeju izlaziti izvan regulacione linije.

Zelene povrSine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg —
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj moguéoj mjeri oduvao i revitalizovao
prirodni biodiverzitet.

Visinu potpornih zidova planirati do 2m. Preporuéuje se da se isti izvode u terasama, s
horizontalnom udaljeno$céu zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti .

U cilju obezbedenja zastite od sunca, duz granice urbanisticke parcele prema javnoj
kolskojsaobracajnici postaviti drvored.

Minimalna povrsina koja unutar parcele treba da bude ozelenjena je 60%. Navedena
povrsina se odnosi iskljudivo na povrsine pod zelenilom, ne ukljucuju slobodne povrsine
tipa staza, platoa, manipulativnih povréina i sli¢no.

Prilikom projektantske razrade izvrsiti dimenzionisanje otpada i razmotriti moguénosti
za reciklaZu otpada.

NAPOMENA: Prije podnosenja prijave za gradenje objekta potrebno je regulisati
imovinsko-pravne odnose na cijeloj urbanisti¢koj parceli.

Clanom 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”,
broj 64/17)definisano je da do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore,
moZe se graditi na dijelu urbanisti¢ke parcele,ako nedostajuci dio urbanisticke
parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
Zzauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci
dio urbanisti¢ke parcele.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija prema izvodu iz Plana (Plan parcelacije,nivelacije i regulacije-prilog
br.6).




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

Mijere zastite od elementarnih i drugih nepogoda
U ciliu zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i
spasavanju (,Sluzbeni list CG”, br. 13/07, 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite
od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG”, broj 8/93).
Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem ovim uslovima se
nalazu obaveze prilikom izrade tehnitke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne
preventivhe mjere zastite od katastrofa i razaranja.
Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda zbog eventualmh nepovoljnosti
inzenjersko geoloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za buduéu izgradnju i uredenje
prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih
istrazivanja sa mikroseizmi¢kom rejonizacijom terena.
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehni¢ka istraZivanja u pogledu hidroloskih
svojstava tla, kao | konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata,
postavljanje saobraéajnica i objekata komunalne infrastrukture.
Zbog visokog stepena seizmitke opasnosti sve proradune seizmicke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, a objekte od
opsteg interesa sradunati sa vecim stepenom opste seizmi¢nosti kompleksa.
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni.
Pri planiranju saobracajne mreze i objekta koji zahtijevaju vece intevencije u tlu (dubina
vecéa od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajuée sanacione radove.
Urbanisticko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih
povrsina obezbjeduje ograni¢enu moguénost intevencije svih komunalnih vozila, $to
treba posebno imati u vidu pri izradi tehni¢ke dokumentacije.
U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i
gradeni u skladu sa vazedim tehnitkim normativima i standardima za odgovarajudi
sadrzaj.
Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika freba da budu u skladu
sa vazeéim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i poZara, tako da je za svaku
gradnju potrebno pribaviti uslove i.saglasnost od nadleznog organa u opstini, na tehnicku
dokumentaciju i izvedeni objekat.

Miere zastite od poZara
U ciliu zastite od poZara u okviru planskog rieSenja svim urbanistickim parcelama je
obezbijeden saobracajni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljeno$éu
kolovoza od objekta.
Sirina planirane saobracajnice prilagodena je pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim rjeSenjem je obezbijedena udaljenost izmedu pojedinih objekata, kao i uslovi
za evakuaciju u sludaju poZara. U okviru rieSenja hidrotehni¢kog sistema obezbijedena
je voda za gasenje pozara.
U cilju obezbjedenja mjera zastite od pozara, prilikom izrade investiciono-tehnicke
dokumentacije za objekte turizma, potrebno je predvidjeti uredaje za automatsku dojavu
poZara, uredaje za gaSenje poZara i spreCavanje njegovog Sirenja. Za ove objekte je
obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od poZara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od pozara | eksplozija), planove zastite i
spaSavanja prema izradjenoj procjeni ugroZenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti odgovarajuéa mislienja i saglasnosti u skladu sa vazeé¢om
regulatoivom.
Za objekte u kojima se skladiste, pretaCu, koriste ili u kojima se vrSi promet opasnih
materija, obavezno je pribaviti miSlienje na lokaciju od nadleznog organa, kako ovi
objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne cobjekte
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od poZara
Projektnu dokumentaciju raditi shodno sledecim propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG”, br. 13/07, 32/11 |54I16)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mre?u za gasenje poZara (“SluZbeni




list SFRJ”,broj 30/91);

- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekata pove¢anog rizika od pozara (“Sluzbeni list SFRJ",
broj 8/95);

-~ Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (“Sluzbeni list
SFRJ”,broj 7/84);

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od poZara i eksplozija (“Sluzbeni
list SFRJ”, broj 24/87);

- Pravilnik o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od pozara i
eksplozija

(“Sluzbeni list CG”, broj 9/12);

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladi$tenju i pretakanju
zapaljivih teénosti (“Sluzbeni list SFRJ”, br. 20/71 i 23/71);

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladistenju i
pretakanju goriva (“Sluzbeni list SFRJ”, broj 27/71);

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za tec¢ni naftni gas i o uskladiStavanju i pretakanju
teénog naftnog gasa (Sluzbeni list SFRJ, br. 24/71 i 26/71).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Mijere zastite Zivotne sredine imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru
planskog podrué&ja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciljem spre¢avanja
ugroZzavanja Zivotne sredine i zdravlja ljudi.

Kvalitet zZivotne sredine u na predmetnom prostoru je dobar, a sprovodenje mjera zastite
utica¢e na njegovo ocuvanje, smanjenje rizika od zagadivanja | degradacije Zivotne
sredine $to ¢e se odraziti i na obezbdjenje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrucju
zahvata LSL i Sire zone.

Projektnu dokumentaciju raditi shodno slede¢im propisima:

- Zakon o Zivotnoj sredini (“Sluzbeni list CG", broj 52/16);

- Zakon o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (“Sluzbeni list CG", br. 28/11 i 1/14);

- Pravilnik o graniénim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, naginu utvrdivanja
indikatora buke i akustickih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke
(“Sluzbeni list CG”, broj 60/11);

- Zakon o vodama (“Sluzbeni list RCG”, broj 27/07, “Sluzbeni list CG”, br. 73/10, 32/11,
47/11,48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18);

- Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, naginu
| postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju
izvjedtaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (“Sluzbeni list CG”, broj 56/19);

- Zakon o zastiti vazduha (“Sluzbeni list CG”, br. 25/10 i 43/15);

- Uredba o graniénim vrijednostima emisija zagadujuéih materija u vazduh iz stacionarnih
izvora (“Sluzbeni list CG” broj 10/11);

-.Zakon o zastiti od nejonizujucih zraéenja (“Sluzbeni list CG”, broj 35/13);

- Zakon o upravljanju otpadom (“Sluzbeni list RCG", br. 64/11 i 39/16);

- Rjesenje o utvrdivanju akustickih zona opstine Kotor.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

U ciliju zaStite autenticne slike podrugja i njegovog identiteta, neophodno je da se
prilikom svih intervencija u prostoru, kroz efikasne mijere planiranja i pozitivne mjere
kori8éenja zemljista, Sto viSe ocuvaju prirodni ekosistemi i karakteristicni elementi
kulturnog pejzaza.

Slobodne povrSine oko objekata na urbanistiCkoj parceli pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture, primjenjujué¢i autohtono rastinje i uvazavajuéi prirodno
naslijede.

Preporuka Plana je da se urbanisticke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju zelene
ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postiéi kombinacijom prirodnog i
uredenog zelenila radi formiranja zasti¢enih ambijenata.

Teren oko objekata, terase i druge povrsine treba izvesti na naéin da se ne naruSava




izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemljista,
odnosno susjednih gradevina.

elenilo za turizam - hoteli (ZTH) - Zelenilo u okviru povrSina za turizam je vazan
lement koji ukazuje na reprezentativnost i kvalitet turisticke ponude. Pored ekolo8kih
unkcija ima ulogu obezbedivanja prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.
elene i slobodne povrSine oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke
ponude (bazeniplatoi za odmor, staze, stepeniSta i sl) unoseéi u prostor
isokodekorativne mediteranske biljke i egzote. Kompozicijom zasada, izborom vrsta,
koloritskim efektima i organizacijom prostora formirati prijatne ambijente za boravak
ostiju.
Naglasak dati dekorativhoj funkciji zelenila, a pejzaznim uredenjem ocuvati karakter
prirodnog i kulturnog predjela. Koristiti pejzazna-arhitektonska rieSenja koja se naslanjaju
na iskustva i forme ftradicionalne vrine arhitekiure Mediterana a istovremeno
predstavijaju znak savremenog doba kako u formi tako i u izboru biljaka i u materijalima.
Pri_ planiranju i razmjestaju turistickih objekata voditi racuna o uslovima koje diktira
postojeca vegetacija kako autohtona tako i tradicionalno kultivisana (pojedinana stabla i
kupine maslina i borova). PoloZaj objekata podrediti oSuvanju reprezentativnih stabala.
Ukoliko nije mogucée izbjeéi uklanjanje pojedinih vitalnih stabala, izvrsiti njihovo
presadivanje na slobodne povrsine parcela.
Uslovi za uredenje:
obezbjediti minimum 60% povrsine za pejzazno uredenje (zelene i slobodne povrsine)
u skladu sa brojem korisnhika i kategorijom objekta. Odnos zelenih i slobodnih povrsina
mora biti 60 : 40 u korist zelenila.
kompoziciono rjeSenje zelenih- povrSina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom |
radicijom vrtne arhitekture Primorja
denivelaciju rijeSavati terasasto sa podzidama i stepenicama u skladu sa tradcionalnim
nacinom obrade (suvozid od grubo klesanog ili plocastog autohtonog kamena)
voditi raGuna o vizurama

sprovesti sanitarno-higijenske uzgojne mjere postojecih stabala (orezivanje,
okopavanje, dubrenje i sl.)
primjenjivati tradicionalni nadin uredenja terasastih parcela (terase, pergole sa
puzavicama,stepenista, podzide, ukrasne biljke)

zasade kompoziciono rjesavati u slobodnom pejzaznom stilu (u grupama i u vidu
olitera ukombinaciji sa parternim grupacijama) vodeéi racuna o uspostavijanju
harmonitnog odnosa sa postojeéim zelenilom
horizontalne i vertikalne povrsine podzida ozelenjeti puzavicama, dekorativnim
mediteranskim perenama, sezonskim cvijeéem, sukulentama i ukrasnim Zbunjem
predvidjeti sistem staza, platoe, pjacete, bazene, prostore za igru djece
primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrsine stvarajudi
"zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integriSe sa pejzaznim okruzenjem, a
akode se povecava i stepen ozelenjenosti

predvidjeti intezivno/poluintenzivno/ekstenzivho ozelenjavanje ravnih krovnih povrsina
adnjom niskorastucih vrsta plitkog korijena (trave, perene, sukulente, Zbunaste vrste) i
kasetnom sadnjom srednje visokih stablasica
formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

u skladu sa principima zelene gradnje preporucuje se smanjivanje povrsina pod
konvencionalnim travnjacima uvodenjem pokrivaca tla
duz glavnih pjesackih komunikacija formirati zasade visokog drveéa. Sadnju drveéa
planirati i naplatoima, trgovima i drugim zastrtim povr§inama
u sklopu oblikovanja parkiraliSta i stvaranja potrebne zasjene, formirati drvorede
linearno zelenilo) duz parking prostora. Linearni zasadi stablasica planirani su i ng
poplocanim pjesac¢kim komunikacijama
obodnim masivima zelenila obezbijediti povezivanje sa kontaktnim zelenim povrdinama
preporucuje se podizanje drvoreda unutar urbanistickih parcela izmedu regulacione i
radevinske linije kao tampon zona od saobracajnice
za drvorede primjenjivati smjernice date za ovu kategoriju zelenila (uslovi iz ZUS-a)
objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog




naslijeda, sa autentiénim (kamen, obluci, $ljunak, drvo) i tehni¢ki prilagodenim
savremenim materijalima. 1zbor materijala i kompozicija zastora treba da budu
reprezentativni

- ograde mogu biti od biljnog materijala (Zive ograde} ili od évrstog materijala (kamen,
metal) u kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao $to su puzavice i Zbunaste
vrste,

- mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu, planiranim sadrzajima i ekskluzivnosti
objekata.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U zahvatu LSL nema evidentiranih kuiturnih dobara, ve¢ se daju opste mjere zastite
koje se moraju sporovditi u daljem razvoju ovog prostora.

Dalju razradu prostora u okviru ¢jeline bazirati na specifi¢nim karakteristikama reljefa i
vegetacije, zatecenim fizickim strukturama i saobraéajnim komunikacijama. O

Kroz odgovarajuce tekstualne i graficke priloge planske dokumentacije preciziran je
nacin sprovodjenja planerskih rjeSenja koja se odnose na zaStitu, oCuvanje i
unaprjedenje prirodne [ kulturne bastine kroz njihovu savremenu prezentaciju. O
Maksimalnim uvazavanjem izvornih osobenosti prirodne i kulturne bastine predvidjeti
mjere za sprijedavanje aktivnosti koje bi mogle prouzrokovati promjenu njegovog
znacenja, svojstva,osobenosti i izgleda, a sve u cilju ofuvanja njegovog integriteta,
kulturno-istorijskih,ambijentalnih i pejzaznih vrijednosti.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove tfreba
obustaviti i 0 tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheoloskog
nadzora nad radovima iskopavanja. Prema ¢lanu 87 i 88 Zakona o zastiti kuiturnih
dobara ("SluZbeni list CG", br.49/10, 44/17 i 18/19), ukoliko se, prilikom izvodenja
gradevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naide na nalaze od arheolo$kog znacaja,
izvodac radova (pronalazac), duzan je da:

- Prekine radove i obezbijedi nalaziSte, odnosno nalaze od eventualnog ostecenja,
unistenja i od neovlas¢enog pristupa drugih lica;

- Odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz, Upravi za zastitu kulturnih dobara, najblizoj
javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije
ili organu uprave nadieznom za poslove sigurnosti na moru;

- Sacuva otkrivene predmete na mjestu nalaZzenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska
ovlaséenih lica subjekata iz tacke 2;

- Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZzajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima.

Pejzazno uredenje slobodnih povrSina mora biti uskladeno sa karakterom predjela,
kako ekoloskim tako i ambijentalnim, kroz oCuvanje i unaprijedenje dominantnih
strukfurnih elemenata prostora/lokacije (reljef, vegetacija, stvorene strukture) i upotrebu
autohtonih biljnth vrsta i materijala.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je do svih objekata koji svojom
funkcijom podrazumijevaju javni sadrZaj, kao i do turistickih objekata u kojima je planiran
izgradnja smjestajnih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu
koristiti lica s ograni¢enom mogucéno$céu kretanja.

U tu svrhu, uz stepenigne prostore projektovati i odgovarajuée rampe s maksimalnim
nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nadin.
Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vaZzeéim Pravilnikom o
plizim uslovima i nadinu prilagodjavanja objekata za pristup i kretanje lida smanjene
pokretljivosti | lica sa invaliditetom.

13

| USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA




Slobodne povrSine oko objekata na urbanisticko] parceli pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture, primjenjujuci autohtono rastinje i uvaZzavajuéi prirodno
naslijede.
Preporuka Plana je da se urbanisticke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju zeleneg
ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢éi kombinacijom prirodnog i
uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata.
Teren oko objekata, terase i druge povrsine treba izvesti na nadin da se ne naruSava

izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na stetu susjednog zemijista,
odnosno susjednih gradevina.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

15

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

16

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Dozvoljena je fazna realizacija kapaciteta na urbanistiCkoj parceli.

Moguca je fazna realizacija osnovnog objekta. Uslov za faznu realizaciju osnovnog
objekta je da se u | fazi realizacije predvidi hol, recepcija, restoran sa kuhinjom i
toaleti za goste.

17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuak na elektoenergetsku infrastrukturu
17.2. | Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
17.3. | Uslovi prikljucenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Prema izvodu iz plana (Plan saobaréajne infrastrukture - R 1:1000 (grsficki prilog
br.7)) .

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da

zatraZe otvaranje korisniCkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

18

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

Neophodno je detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehni¢ku dokumentaciju raditi
iskljucivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloskih
odataka, kao i rezultata 0 geomehanickim ispitivanjma tla.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke
parcele

UP 3

Povrsina urbanisticke
parcele

35.308 m*

Maksimalni indeks
zauzetosti

0,15

Maksimalni indeks
izgradenosti

0,3

Bruto
gradevinska
povrsina
objekata (max
BGP)

10.592 m*

Maksimalna spratnost
objekata

2-3 nadzemne etaze za osnovni objekat
2 nadzemne etaze za vile

Maksimalna visinska
kota objekta

Parametri za
parkiranje
odnosno
garaziranje
vozila

1PM/ stam. jed.

Smjernice za
oblikovanje i
materijalizaciju,
posebno u cdnosu na
ambijentaina
svojstva podrucja

Na podrucju zahvata LSL treba primijeniti ambijentalni nacin
izgradnje, koji ne podrazumijeva doslovnu imitaciju i

aplikaciju tradicionalne lokalne kuce, vec¢ reinterpretaciju
tradicionalne gradnje kroz inventivan pristup u oblikovanju,

kao odgovor na potrebe savremenog zivota.

Prilikom oblikovanja objekata posebnu paZnju obratiti na
volumene objekata, forme krova, dimenzije otvora i primjenu
lokalnih materijala.

Smjestajne jedinice planirati kao grupe ili grozdove objekata,
kroz komponovanje veceg broja arhitektonskih volumena,
vode¢i racuna o Konfiguraciji terena, sa cillem dobijanja
homogene slike naselja.
Krovovi mogu biti kosi, preporuéeni nagib je 22°, a moguce je!
raditi i ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim Kkrovnim
ravnima i krovnim bastama.

Prilikom oblikovanja eksterijera objekata - otvorene prostore]
planirati kao terase cbradene kamenom, sa kvalitetnim
vizurama prema okolnom prostoru.

Energetsku efikasnost, odrzivost i ekonomiénost izgradnje
treba obezbijediti kroz iskoriS¢enje toplotne energije, u skladu
sa smjernicama.

Ovakvim pristupom ¢e se stvoriti preduslov koja daje karakter |
gradi identitet buduceg elitnog turistickog lokaliteta,

uz o¢uvanje prepoznatljivosti i specificnosti lokalne arhitekture.

Ugledni primjeri za planiranje objekata




Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti

Racionalana potro$nja energije, tj primjena mjera energetske
efikasnosti se najvecim dijelom moZe ostvariti u oblasti
izgradnje i odrzavanja gradjevinskih objekata.

Novi objekti, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju
projektovati i graditi na nacin kojim se obezbjedjuje da

tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.

Da bi se realizovala energetski odrziva gradnja, po moguénosti
treba.

- odabrati orijentaciju zgrade sa glavhom fasadom prema jugu;
- postovati udaljenost izmedu zgrada kako ne bi bili u sjenci
drugih objekata;

- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom
orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje direktna sunceva
svjetlost zimi;

- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potro§njom
energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta);
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije — solarnu

energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju.




Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba
naglasiti potencijalnu primjenu energije

direktnog sunéevog zraéenja.

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama
koristi na tri nacina:

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;

2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;

3. fotonaponski oaneli za proizvodnju elektricne energije.
Ostale opcije smanjenja gubitaka eketriéne energije u samim
objektima su:

- uvodjenje savremene rasvjete — Stedne sijalice,

- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u
sezoni grijanja, sluze i kao rashladne

masine u ljetnjim mjesecima,

- koriSéenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja,
- koris¢enje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora
oko objekata, kako bi se smanjile

potrebe za navodnjavanjem,

- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka,

- promovisanje izgradnje niskoenergetskih, pasivnih zgrada.
Sve nabrojane moguénosti se u mogu koristiti pri izgradnji
objekata na podrucju zahvata LSL.

Planom se propisuje da 20% potreba za elektricnom energijom
(na nivou urbanisticke parcele) treba biti obezbijedeno iz
obnovljivih izvora.

DOSTAVLJENO:- podnosiocu zahtjeva

21 - u spise predmeta
- urbanistic¢ko-gradevinskoj inspekciji
- arhivi
22 OBRADBIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: {
SAMOSmA VJE'ITICA 1, SAMOSTALNA SAVJETICA I,
Dusankal Petrovié, dipl.ing.grad. Jelena RPefoxic Samardzié,dipl.prav.
- . L
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: QIIK‘OPSTINE KOTOR,
vié, dipl.prav.
M.P. potpis ovlaséenog sluzbenog lica
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PRILOZI

Grafigki prilozi iz planskog dokumenta
Tehniéki uslovi u skladu sa

posebnim propisom

List nepokretnosti i kopija
katastarskog plana

-Plan namjene povrsina

R 1:1000 (graficki prilog br.5)
-Plan parcelacije,nivelacije i regulacije

R 1:1000 (garficki prilog br.6)
-Plan saobracajne infrastrukture

R 1:1000 (garficki prilog br.7)
-Plan energetske infrastrukture
R 1:1000 (grafi¢ki prilog br.8)
-Plan energetskih komunikacija

R 1:1000 (graficki prilog br.9)
-Plan hidrotehnicke infrastrukture

R 1:1000 (graficki prilog br.10)
-Plan pejzaznog uredenja

R 1:1000 (graficki prilog br.11)
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-25/2020
Datum; 22.07.2020.

KO: GLAVATICICI

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1, list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEKR.ZA URBANIZAM BROJ 03-333/20-10065, KOTOR ,
za potrebe IZDAVANJA UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 796 - PREPIS

Podaci o parcelama
.| Bro Plan . Potes ili Nafin koridéenja Bon. . 2 ,
Broj Podbroj o ra'!l e | Skica |Dotum upisa| oo i hedai broj Osnov sticanja klasa | Povedina m Pritiod
795 1 6 SIPAVICA Sume 4. klase 16234 8.12
20 NASLIEDE
Ukupno 16234 8.12
Podaci o vlasniku ili nosiocu /
Matitni brej - ID broj Naziv nosioca prava < adresa I mjesto Prava Oblmprava
0000012061967 AL-IIBOURI MUSTAFA ADNAN JASI Susvojina 200 5234
522035419 VELIKA BRITANIUA 522035419
0000008121959 QASSIM KAZAZ Susvojina a0 1!16234 -
533240001 VELIKA BRITANDIA 533240001
0000019121956 MARHOON ABDUL NASSER Susvojina 4 '00!16?34
761257626 VELIKA BRITANITA 761257626 i -
1908984210022 VUKOVIC RADGICA Susvgjina %34.'16234
PLUZINSKA 57 PODGORICA  Podgorica i

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/1&) Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S. list RC()“" br. 29/07,

"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
5

3

|
24 Natehik: )
adovic, l\[culcug

¢ VESELIN, dlpI .pravnik

Datum i vrijeme: 22,07.2020. 10:48:30

A




SPISAK PODNLJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

11.06.2020 15:52

Zgrad
Bl;;u‘:i’})r::jle g;:) 2 Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadriing
ZAH.ZA UKNIPRIL DOK KP 795/1 KO
79571 106-2-954-1122/1-2020 VUKOVIC RADOICA GLAVATICICI

Datum i viijeme:

22.07.2020. 10:48:30




CRNA GORA i Katastarska opitiina: GLAVATICICI

UPRAVA ZA NEKRETNINE Broj lista ncpokretnosti:
| PODRUCNA JEDINICA KOTOR Broj plana: 6
Brojy; 467-106-102520 Parccla: 795/1
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"VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR" doo

57 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.vodovedkotor.com

Broj: HiG |
Patum: Ny 0% 110

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje

PREDMET:Odgovor na Va$ dopis Br: 03-333/20-10654 od 10.08.2020godine.
(zavedeno u ovom preduzeéu pod brojem 2967 od 12.08.2020 ).

U vezi VaSeg zahtjeva za dostavljanje uslova neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju turisti¢kih objekata T2 na urb.parc.UP3,
kat.parc.795/1,794/1,794/2,794/3,786/2,785/2,786/3 K.O. Glavatiti¢i ,u zahvatu
plana LSL-a Glavati¢iéi (UT uslovi br.03-333/20-10065 od 27.07.2020 godine,
izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam gradevinarstvo i prostorno planiranje
Opstine Kotor)obavjeStavamo Vas da na ovom podruéju za sada ne postoje javni
sistemi vodovoda i kanalizacije te prema tome nema ni posebnih uslova od strane
ovog preduzeda.

Projekat je potrebno uraditi u skladu sa tehniékim propisima za ovu vrstu radova.

Za sluzbu razvoja
4 /4—'@4/’
Zupanovi¢ Milenko '

DOSTAVUENO:

LU

o0V, .

PEALAN
i

s
-

1.Naslovu
2.Arhivi




Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnigtva fax. +382(0)32 325 865
komunalne poslove i saobracaj privieda@kotor.me
www.kotor.me
Br: 1604-319/20-993 Kotor, 14.08.2020.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnitva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na osnovu
¢l. 114,115 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "SluZbeni
list Cme Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/ 16, 002/17, 080/17, 084/18) i &l.
13. Odluke o organizaciji i na€inu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opitinski
propisi”, br. 046/19), rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime Vukovié Radoice,Al Jaburi Mustafe,Qasim Kazaza I Mahron
Abdul Nasera za izgradnju objekta na kat par 795/1,794/2,794/3,786/2,776/3,785/1.785/4,
785/4,28909/16 K.O. Glavatigiéi (UP 3),donosi: :
RIESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par. 795/1, 794/2, 794/3, 786/2, 776/3,
785/1,785/4, 785/4,28909/16 K.O. Glavatiiéi koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i na&inu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratioc se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/20-993 od 13.08.2020. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 795/1, 794/2, 794/3, 786/2, 776/3,
785/1.785/4, 785/4,28909/16 K.O. Glavatigiéi sa ispunjenim uslovima iz dizpozitiva resenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjefenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo I
stambenokomunalne poslove Opstine Kotor UP/I 03-333/20-10065 od 27.07.2020. godine.
Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeeno je kao u dispozitivu. .
UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o upladenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.
Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLIJENO: OVLASCENO SLUZBENO LICE
INVESTITORU

2.Vodnoj knizi
3.Arhivi




