ZAHTJEV ZA ODLUCIVAN]E O POTREBI IZRADE
ELABORATA O PROCJENI UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

INVESTITOR: ,,VOLI TRADE?” d.o.o0. - Podgorica
OBJEKAT: HIPERMARKETA VOLI (rekonstrukcija i dogradnija)

LOKACIJA: GRBALJ, OPSTINA KOTOR

Decembar, 2020. god.



1. Opste informacije

Podaci o nosiocu projekta:
Podaci o nosiocu projekta: ,,VOLI TRADE” d.o.0. - Podgorica
Odgovorno lice: Dusanka DPurovi¢, Izvr$ni direktor
PIB: 02227312
Kontakt osoba: DusSanka Purovi¢
Adresa: Bul. Josipa Broza bb., 81000 Podgorica
Broj telefona:  +382 20 445 000 i +382 20 445 002

e-mail: info@voli.co.me

Pun naziv projekta: REKONSTRUKCIJA I DOGRADNJA HIPERMARKETA VOLI

Lokacija: Grbalj, Opstina Kotor

~
PAMING

PROTECTION AND MECHANICAL ENGINEERING




2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira rekonstrukcija I dogradnja hipermarketa VOLI nalazi se pored magistralnog
puta Budva-Tivat sa njegove lijeve strane, blizu skretanja za Kotor, odnosno na urbanistickoj parceli
UP128 i dijelu urbanistickih parcela UP127, UP131 i UP132 (blok 2, faza I), koje ¢ine katastarske parcele
br. 10/1, 9/1 i manji dio katastarske parcele 9/2, K.O. Ljeseviéi, u zahvatu Lokalne studije lokacije
,Grbalj I (,,Sluzbeni list CG-opstinski propisi®, br. 14/10), Opstina Kotor.

Ukupna povrsina parcele iznosi 8.883 m”.

Geografski polozaj lokacije dat je na slici 1, a na slici 2 prikazana je lokacija objekta sa uzom okolinom.
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Slika 1. Geografski polozaj lokacije obje




Na lokaciji se nalazi nekoliko objekata postojeceg hipermarketa VOLI, koji su gradeni u nekoliko faza.

Postojece izgled lokacije sa vise fotografija prikazan je na slici 3.

Slika 3. Postojece izgled lokacije sa vise fotografija

U morfoloskom pogledu, predmetna lokacija pripada ravnom dijelu terena.

Dominantni morfoloski oblici u $iroj okolini lokacije su svakako razudena morska obala sa atraktivnim
plazama, zatim strme padine okolnih brda, koje su izgradene od karbonatnih stijena, a blaze nagnute
padine od fli$nih sedimenata.

Geolosku gradu sireg podrucje lokacije izgraduju uglavnom sedimenti fliSnog kompleksa gornjeg trijasa.
Razvijeni su u laporovito-glinovitoj faciji. Predstavljeni su laporcima, pjescarima, glincima i
konglomeratima. Obi¢no su pokriveni deluvijalno-eluvijalnim sedimentima ili su povrsinski alterisani.

Sa hidrogeoloskog aspekta sve litoloske ¢lanove koji izgraduju Sire podrucje lokacije, moguce je podijeliti
na stijene intergranularne poroznosti, slabe do dobre vodopropusnosti i vodonepropustne stijene.

Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B.Glavatovic i dr. Titograd, 1982.) posmatrano
podrudje, kao i cijelo Crnogorsko primorje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmickog intenziteta
IX? MCS skale.

Sa pedoloskog aspekta na lokaciji su prisutna aluvijalno-deluvijalna zemljiSta a u njemom Sirem
okruzenju razlicite vrste smedih zemljista.

Sa hidroloskog aspekta na lokaciji i njenom okruzenju nema stalnih povrsinskih tokova, a more je od
lokacije udaljeno oko 2.500 m vazdusne linije.
Podrugje lokacije 1 njene okoline snabdijeva se vodom sa lokalnih izvorista.

Prirodne karakteristike lokacije su tipicna mediteranska klima sa toplim i suvim ljetom 1 blagom i
vlaznom zimom.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjese¢ne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima
(ul i avgust) oko 30 °C, dok u najhladnijim (januar i februar), iznosi 12 °C do 13 °C. Minimalna
temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu vrijednost oko 2 °C, dok u ljetnjim mjesecima
ta vrijednost iznosi oko 17 °C. Srednja mjesecna temperatura vazduha iznosi 15 °C.

Opsti rezim padavina odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg perioda
godine. Padavine su isklju¢ivo u vidu kise, dok su ostali oblici padavina ovdje veoma rijetka pojava.
Srednja godisnja kolic¢ina padavina iznosi 1.755 mm.




Na predmetnom podrucju preobladuje vijetar juznog pravca.

Prirodni izgled lokacije je izmijenjen i prilagoden upotrebi. Sa lokacije je u velikom procentu uklonjen
biljni pokrivac zbog izgradnje postojeéih objekata.
Lokacija ne pripada zasticenom podrucju i na samoj lokaciji nema nepokretnih prirodnih i kulturnih

dobra.

Sire okruzenje lokacije objekta sa jugoisto¢ne pripada zoni industrijskog poslovanja, u kome se nalaze
poslovni i skladisni objekti, kao i sportski tereni.

U uzem okruzenje lokacije nalaze se trzni i poslovni centri i to: ,,HDL”, ,Poslovni centar Vuksi¢”,
,»Cungu” i, Entext”.

Prilaz lokaciji objekta je omogucen sa magistralnog puta M2 Budva-Tivat, odnosno Budva-Kotor.

Od infrastrukturnih objekata u okolini lokacije osim magistralnog puta M2 Budva-Tivat, odnosno Budva-
Kotor, postoji lokalna elektroenergetska mreza, vodovodna mreza i TT mreza, dok jo$ nije izgradena
kanalizaciona mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Investitoru
su posebno izdati Urbanisticko tehnicki uslovi za svaku urbanisticku parcelu u okviru lokacije objekta i
to:
- Utbanisticko tehnicki uslovi br. 0303-13512/19 od 08. 10. 2019. godine za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju poslovnog objekta na urbanistickoj parceli UP 128,
- Utbanisticko tehni¢ki uslovi br. 0303-13510/19; 0303-13513/19 od 08. 10. 2019. godine za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju poslovnog objekta na urbanistickoj parceli UP 127,
- Utrbanisti¢ko tehnicki uslovi br. 0303-11315/19; 0303-13509/19 od 08. 10. 2019. godine za izradu
tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju poslovnog objekta na urbanistickoj parceli UP 131 i
- Utbanisticko tehnicki uslovi br. 0303-13508/19 od 08. 10. 2019. godine za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju poslovnog objekta na urbanistickoj parceli UP 132.

Urbanisticko-tehnicki uslovi su dati u prilogu L.

Objekat je projektovan u skladu sa UT uslovima i projektnim zadatkom.

Planski parametri Dobijeni parametri:

Povriina urbanistickih parcela:  12.082 m® Povrsina urbanistickih parcela: 8.883 m*
Maksimalna spratnost: Pr+2 Ostvarena spratnost: Pr+2
Maksimalni BRGP: 12.082 m? BRGP: 5.807 m*
Maksimalna povr$ina osnove:  2.850 m* Povrsina objekta u osnovi: 2.850 m®
Ostvareni indeks zauzetosti: 0,35 Ostvareni indeks zauzetosti: 0,32
Ostvareni indeks izgradenosti: 1,00 Ostvareni indeks izgradenosti: 0,65

Potreban broj parking mjesta: (1 pm/80 m? Ostvareni broj parking mjesta: 145 (potrebno 73)

Kao $to je ve¢ navedeno na parceli postoje izgradeni objekti, gradeni u nekoliko faza. Postojeci objekat
marketa se zadrzava 1 projektovana je njegova dogradnja i rekonstrukcija. Svi ostali objekti su planirani za
rusenje, 1 umjesto njih je predvideno prosirenje postojeCeg objekta hipermarketa kao jedinstvenog
objekta.

Novoprojektovani objekat je spratnosti P+1 i P+2 na manjem dijelu.

Maketa objekta prikazana je na slici 4.

Slika 4. Maketa objekta




Osnovna namjena objekta je trgovina i ugostiteljstvo.
Parking prostor je rijeSen na nivou patcele, prema normativu iz UT uslova (80 m® - 1 pm). Prema
normativima iz UT uslova minimalan broj parking mjesta koje je potrebno ostvariti iznosi 73, dok je
projektnim rjesenjem predvideno 145 parking mjesta.

Povirsina novoprojektovanog objekta u osnovi iznosi oko 2.850 m”.

Planirana je dogradnja dva dilatirana objekta. Konstrukcija veceg dogradenog dijela je prefabrikovana
armirano-betonska, i sastoji se od AB stubova 60/60cm na rasponu 10,0 m u jednom pravcui 12,3 m u
drugom pravcu, AB greda, i AB krovne konstrukcije. Fundiranje objekata je rijeSeno na AB temeljima.
Konstrukcija manjeg dogradenog dijela je takode prefabrikovana armirano-betonska na rasponu 8,0 m.

U prizemlju je predviden natkriveni trijem, holski dio sa prodajnim prostorom marketa, ekonomski dio
(magacini, kuhinje, garderobe, pratece prostorije itd) i apoteka. Bruto povrsina prizemlja sa natrivenom
kolonadom stubova iznosi oko 2.850 m®.

Sprat je predvidjen u gabaritu osnovnog objekta, 1 na njemu predviden, restoran sa balkonom, poslovni
prostori, toaleti, magacini i administracija. Bruto povrsina sprata iznosi oko 2.520 m”.

Prizemlje 1 sprat su povezani spoljasnjim i unutrasnjim stepenistem, kao i teretnim, i putnickim liftom za
8 osoba (630 kg). Visinska razlika izmedu postojeceg inovog dijela se savladava stepenistem, i kosom
platformom za osobe sa invaliditetom.

Na objektu je projektovano vise ulaza u skladu sa namjenom. Sa istocne stane objekta je predviden glavni
ulaz, dok se na zapadnoj strani nalazi ekonomsko dvoriste. Ukupna visina objekta iznosi 11,50 m.
Predvideni materijali zadovoljavaju propise i standarde iz oblasti gradevinarstva.

Predviden je dvovodni kosi krov nagiba 5-6°. Krovni pokrivac je termopanel debljine 10,0 cm.

Fasada je predvidena u kombinaciji termo panela debljine 10,0 cm i staklenih povrsina. Termopaneli su
predvideni u 4 boje (crvena, siva, bijela i crna). Prednja fasada je u cjelini od staklenih povrsina, kao i
prostor restorana i poslovnih prostora na prvom spratu. Bocne i zadnja fasada su u kombinaciji
termopanela 1 aluminijumske bravarije. Ograda restorana je staklena sa kutijastim nosacima,
minimalisticke moderne arhitekture i forme, koja pruza dodatnu sigurnost ali 1 otvorenost prema okolini.
Predvidena bravarija je aluminijumska sa dvoslojnim staklom.

Liftovsko jezgro i nadstresnica magacina su oblozeni aluminijumskim profilima u boji drveta, tipa Alumil
postavljenih na medusobnom razmaku od 5 cm.

Podovi su oblozeni keramikom.

Svi unutrasnji pregradni zidovi su od gips-kartonskih ploca sa ispunom od mineralne vune ukupne
debljine zida 10,0-15,0cm. U toaletima su predvideni spusteni plafoni.

Parking mjesta uz objekat su natkrivena nadstresnicom. Na isto¢noj-ulaznoj strani objekta je predvidena
kolonada stubova sa natkrivenim trijemom.

Situacioni plan objekta data je u prilogu II.
Pratece instalacije

U objektu su predvidene sve vrste instalacija koje zahtijeva predvideni standard objekta ili se to zahtijeva
prema higijensko-tehnickim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata.

Napajanje objekta elektricnom energijom predvideno je sa postojece elektroenergetske mreze u svemu
prema uslovima izdatih od strane nadlezne Elektrodistribucije.

Pored napajanja sa NN mreze, za objekat uslijed nestanka elektricne energije predvideno je rezervno
napajanje garaza u objektu preko dizel-elektricnog agregata (DEA), koji ¢e biti smjesten u kontejneru
pored objekta. Bi¢e ugraden dizel elektricni agregati sa zvucno-izolovanom haubom i odgovaraju¢om
snagom.




U objektu su predvidene sljedece instalacije jake struje:
- instalacije opSte potrosnje, osvjetljenja 1 klimatizacije,
- instalacije ventilacije i odimljavanja garaze i
- instalacije uzemljenja, gromobrana i izjednacenja potencijala

Instalacije slabe struje obuhvataju: SKS instalacije, RTV instalacije, video interfonske instalacije, sistem
dojave pozara i sistem video nadzora.

Sve instalacije e biti uradene prema odgovarajuéim projektima.
U svim prostorijama objekta predvideno je odgovarajuce osvietljenje prilagodeno namjeni pojedinih
prostora.

U objektu je predviden sistem klimatizacije za grejanje prostora u zimskom periodu i za hladenje u
lietnjem periodu. Sistem je u skladu sa potrebnim rashladnim i grejnim kapacitetima i kriterijumom
dozvoljene buke u marketu.

Snabdijevanje vodom objekta je predvideno iz gradske vodovodne mreze, a prikljucenje objekta na
vodovodnu mrezu predvideno je na postojeci cjevovod.

Shodno idejnom rjesenju vodovodna mreza bi¢e uradene od PVC vodovodnih cijevi, odgovarajucih
prec¢nika koji su dobijeni na osnovu hidraulicnog proracuna.

Prije pustanja u upotrebu cjelokupna vodovodna mreza se mora ispirati i dezinfekovati u skladu sa
vazec¢im zakonskim propisima.

Osim vodom za sanitarnu potrosnju objekat ¢e u skladu sa ,,Pravilnikom o tehni¢kim normativima za
hidrantsku mrezu za gasenje pozara”, biti snabdjeven vodom za gasenje pozara.

Za potrebe gasenja pozara predvidena je posebna vodovodna mreza, prema Elaboratu zastite od pozara.

Na lokaciji objekta ne postoji fekalna kanalizaciona mreza, tako da je prikljuc¢enje objekata predvideno na
savremeni uredaj za precis¢avanje otpadnih-sanitarnih voda (bioprecistac).

Nakon precis¢avanja vode iz bioprecistaca se upustaju u upojni bunar.

Instalacija fekalne kanalizacije bi¢e uradena u skladu sa projektnim rjeSenjem. Dimenzije cijevi i
fazonskih komada su planirane prema hidraulickom proracunu.

Nakon zavrSetka radova na montazi kanalizacije, vr§i se njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaze sanitarnih uredaja i provjera funkcionalnosti.

Atmosferske vode sa parkinga objekta, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim tecnostima
od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar, propustace se kroz tri separatora gdje ¢e se vrsi njihovo
precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih tecnosti (goriva, masti i ulja).

Izbor separatora Ce se izvrditi na osnovu hidraulicnog proracuna $to ¢ée biti definisano Glavnim
projektom.

Izdvojena ulja, goriva 1 masti u separatoru sakupljace se i privremeno odlagati u posebnu hermeticki
zatvorenu burad, koja ¢e biti smjestena u pomocnoj prostoriji u podrumu objekta, ¢im ¢ée biti zasticena
od atmosferskih padavina.

Obaveza Investitora je da separator permanentno odrzava i1 kontrolise ispravnost funkcionisanja, kako ne
bi doslo do njegovog zagusenja i otpadna voda neprecis¢ena oticala u upojni bunar.

Atmosferske vode sa krova objekta, pomoénu oluc¢nih cijevi se skupljaju 1 pomocu cjevovoda, posto
nijesu opterecene necisto¢ama, direktno odvode u upojni bunar.
Otpad

U toku realizacije projekta otpad nastaje u toku rusenja postojecih objekata, u toku iskopa materijala za
temeljenje objekta, kao i utoku izgradnje objekta.




Materijal od rusenja postojeceg objekta, materijal od iskopa za temeljenje objekta, kao i sav gradevinski
otpad, koji ¢e se javiti u fazi izgradnje objekata bic¢e kontrolisano sakupljan, a nadlezno preduzece ¢e ga
redovno transportovati na za to predvidenu lokaciju.

U toku eksploatacije objekta, privtemeno deponovanje smeca, do evakuacije na gradsku deponiju
komunalnim vozilima, bice obezbijedeno na sabirnom punktu koji ¢e biti potpuno obezbijedeni sa
higijenskom zastitom u tipiziranim posudama - kontejnerima.




4. KARAKTERISTIKE MOGUCEG UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz Zahtjev za odluc¢ivanje o potrebi
iztade elaborata (,SL list CG”, br. 19/19.), vrste i karakteristike mogucih uticaja projekta na zivotnu
sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajuéi u obzir uticaj
projekta na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju i vrednuju u svakom
pojedinacnom slucaju, pri tomr vodeci ra¢una o:
- velicini i prostoru na koji projekat ima uticaj, kao §to su geografsko podrucje 1 broj stanovnika na
koje projekat moze uticati,
- prirodi uticaja sa sapekta nivoa i koncentracija emisija zagaduju¢ih materija u vazduhu, povrsinskim
1 podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i oste¢enje biljnih 1 Zivotinjskih vrsta i njihovih stanista,
gubitak zemljista i drugo,
- jacini i slozenosti uticaja,
- vjerovatnodi uticaja,
- kumulativhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,
- prekograni¢noj prirodi uticaja i
- mogucénosti smanjivanja uticaja.
Sa aspekta prostora, uticaj rekonstrukcije, nadogradnje i eksploatacije hipermarketa "VOLI" na Zivotnu
sredinu bice lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze doci uslijed uticaja izduvnih gasova
iz mehanizacije koja ¢e biti angazovana na rekonstrukciji i nadogradnji objekta, zatim uticaja lebdecih
Cestica (prasina) koje Ce se dizati uslijed iskopa materijala, kao 1 uslijed transporta materijala od iskopa.
Posto se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolic¢ine zagadujucih
materija u toku realizacije projekta nece izazvati veéi negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i
njenom okruzenju.

Uticaj projekta na povrsinske i podzemne vode nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta
sanitarne vode preci§¢avati u bioprecistacu, dok ¢e prikupljanje, odvodnjavanje i tretman atmosferskih
voda sa manipulativnih povrsina ispred objekta 1 parkinga, biti rijeSeno zatvorenim sistemom, pri cemu
se sakupljene vode prihvataju slivnicima i preko separatora goriva, ulja i masti, poslije precis¢avanja
odvode u upojni bunar.

Uticaj realizacije projekta na okolno zemljiSte se ogleda i u trajnom zauzmanju dijela zemljista za
realizaciju projekta.

Imajuéi u vidu velicinu zahvata do¢i ¢e do odredenih promjen topografije lokalnog terena.

Buka koja ¢ée se javiti na gradilisStu u toku rekonstrukcije i nadogradnje objekta, privremenog je
karakteraje sa najvedim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore 1 faune u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji bi
za nju bio od velikog znacaja.

Sto se tice rijetkih, prorijedenih, endemicnih 1 ugrozenih biljnih vrsta, njih u uzem okruzenju lokacije
nema pa se moze konstatovati da uticaj realizacije projekta na floru i faunu nece biti znacajan.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku rekonstrukcije, nadogradnje 1 eksploatacije objekta nece biti
izrazeni.

Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja je mala.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojec¢ih projekata ¢e izostati, posto u uzem okruzenju nema
proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija objekta nece imati prekogranicni uticaj.

Na osnovu analize karakteristika postojece lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mjera za sprecavanje, smanjenje ili otklanjanje Stetnih uticaja moguce je smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

U normalnim uslovima rada znacajnih uticaja projekta na zivotnu sredinu nece biti.
Medutim, znacajniji uticaji projekta na zivotnu sredinu mogu se javiti u slucaju akcidenta.

ObrazloZenje:

Posto se radi o rekonstrukeiji 1 nadogradnji objekta doéi ¢e do odredene izmjene topografije, zauzimanja
zemljiSta koje nije poljoprivrednog karaktera, a nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih povrsinskih
vodotokova na ovoj lokaciji i njenom uzem okruzenju nema.

Tokom rekonstrukcije i nadogradnje objekta, usljed rada gradevinske operative doéi ¢e do emitovanja
zagadujucih gasova, ali to ce biti lokalnog karaktera. Nece biti ispustanja opasnih i otrovnih materija.
Nece dolaziti do ispustanja u vazduh neprijatnih mirisa.

Tokom funkcionisanja projekta u vazduhu nema emitovanja zagadujucih materija, izuzev odredene
koli¢ine gasova koji nastaju uslijed rada motora prevoznih sredstava. Koncentracija ovih supstanci nece
znacajnije uticati na aero-zagadenost na lokaciji i njenom okruzenju.

Prilikom rekonstrukcije 1 nadogradnje objekta, usljed rada gradevinskih masina doc¢i ¢e do povecanja
nivoa buke 1 vibracija, ali ¢e ista biti lokalnog karaktera-na lokalietu gradiliSta. Emitovanja svjetlosti,
toplotne energije i elektro-magnetnog zracenja nece biti.

Funkcionisanje projekta nece prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora, dok vibracija, emisije
svjetlosne i toplotne energije kao ni elektromagnetno zracenja nece biti.

Funkcionisanje projekta nece dovesti do kontaminacije zemljista, niti povrsinskih ili podzemnih voda.
Prilikom funkcionisanja objekta predvidjeno je da se fekalne vode preciséavaju u bioprecistacu, a
atmosferske vode sa manipulativnih povrsina i parkinga, koje mogu biti optere¢ene zemljom, pijeskom i
lakim tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar, propustace se kroz separator gdje e
se vrsi njthovo preci§¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih te¢nosti (goriva, masti i
ulja).

Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od rusenja, iskopa i otpad u toku
izgradnje), koji ¢e biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,S1. list CG” br. 64/11,
39/10).

Tokom funkcionisanja objekta javljace se komunalni otpad koji preuzima nadlezno komunalno
preduzece.

Na predmetnoj lokaciji, a ni u njenom blizem okruzenju, ne postoje zasticene ili osjetljive vrste faune i
flore, koja mogu biti ugrozene realizacijom projekta.
Projekat ne podrazumijeva proizvodnju materija, koji mogu biti stetne po ljudsko zdravlje i zivotnu

sredinu u normalnim uslovima rada.

Projekat nece dovesti do vecih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom nacinu
zivota.

Lokacija i njena okolina nije zasticena po bilo kom segmentu, pa njena eksploatacija ne moze
prouzrokovati $tetne posljedice.

Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali negativne
posljedice po zivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.

Do negativhog uticaja u toku realizacije projekta na pojedine segmente Zivotne sredine moze dodi u
slucaju pojave akcidenta.

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moze do¢i uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuéi uvidu da se u objektu neée odvijati procesi koiji koriste lakozapaljive 1 opasne supstance
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to je vjerovatnoca pojave pozara minimalna. Sa druge strane u objektu ée biti ugraden sistem za zastitu
od pozara.

Takode, do negativnog uticaja na kvalitet zemljista i podzemnih voda moze do¢i uslijed procurivanja ulja
1 goriva iz mehanizacije u toku realizacije projekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno
zemljiste skinuti, skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno
Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11, 39/16.).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, koja je malo vjerovatna, neophodna je redovna kontrola
mehanizacije.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podrucje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa vaze¢im
propisima i principima za antiseizmic¢ko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 1 82/20).
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJANJE STETNIH UTICAJA

Rekonstrukcija, nadogradnja i eksploatacija hipermarketa VOLI u Grblju, Opstina Kotor, moze biti
uzrocnik degradacije Zivotne sredine, ukoliko se u toku izvodenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu
odgovarajuce preventivne mjere zastite.

Za neke uticaje na zivotnu sredinu, koje je moguce ocekivati, a do kojih se doslo analizom, potrebno je
preduzeti odgovarajuce preventivne mjere zastite, kako bi se nivo pouzdanosti ¢itavog sistema podigao
na jo$ veci nivo.

Sprecavanje, smanjenje i otklanjanje Stetnih uticaja sagledace se preko mjera zastite predvidenih
tehnickom dokumentacijom, mjera zastite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zastite u toku
cksploatacije objekta 1 mjera zastite u akcidentu.

Mjere zastite predvidene zakonima 1 drugim propisima

Mjere zastite zivotne sredine predvidene zakonima i drugim propisima proizilaze iz zakonski normi koje
je neophodno ispostovati pri izgradnji objekta.
Osnovne mjere su:

- Obzirom na vrstu objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zastite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja i rekonstrukcije i nadogradnje potrebno je pridrzavati se svih
vazecih zakona i propisa koji reguliSu predmetnu problematiku.

- Ispostovati sve regulative (domace 1 Evropske) koje su vezane za grani¢ne vrijednosti intenziteta
odredenih faktora kao $to su prevashodno zagadenje vazduha, zemljista, podzemnih voda i nivoa
buke, 1 dr.

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja propisanih
mjera zastite od strane stru¢nog kadra za sve faze.

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i
izvoda¢, o neophodnosti postovanja i sprovodenja propisanih mjera zasite.

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti
za dovodenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi se
odredeni uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- Izvoda¢ radova je duzan organizovati postavljanje gradiliSta tako da njegovi privremeni objekti,
postrojenja, oprema itd. ne uticu na trecu stranu.

- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnicki nadzor, radi uskladivanja geotehnickih
uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehnickim sredinama.

- Gradevinska mehanizacija koja ¢e biti angazovana na izvodenju projekta treba da zadovolji
Evropske standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 2014.
god.) prema Direktivi 2004/26/EC).

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju: gradevinske masine i vozila u ispravnom stanju,
sa ciljem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i
masinskog ulja.

- Zavrijeme vjetra i susnog perioda redovno kvasiti materijal od iskopa, radi redukovanja prasine.

- Materijal od iskopa pri transportu na predvidenu lokaciju treba da bude pokriven.

- Redovno prati tockove na vozilima koja napustaju lokaciju.

- Izvssiti revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrSenih radova, tj. ukloniti
predmete 1 materijale sa povrsina koriscenih za potrebe gradiliSta odvozenjem na odabranu
deponiju.

- Planom uredenja terena predvidjeti pravilan izbor biljnih vrsta, otpornih na aerozagadivanje.
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Formiranje zelenih povrsina okolo objekta je u funkciji zastite Zivotne sredine i hortikulturne
dekoracije.

Mjere zastite u toku redovnog rada objekta

U analizi mogucih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata nece biti vecih uticaja na
zivotnu sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem veceg broja mjera zastite.
U tom smislu potrebno je:

- Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

- Odrzavati kvalitet precisc¢ene otpadne vode na izlazu iz bioprecistaca 1 na ispustu iz separatora
lakih tecnosti i ulja prema Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje
otpadnih voda, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu
otpadnih voda (,,S1. list CG” br. 56/19).

- Redovna kontrola visine mulja u bioprecistacu

- Investitor treba da sklopi ugovor sa pravnim licem koje upravlja javnom kanalizacijom ili ~ licem
koje je registrovano za obavljanje ovih poslova za praznjenje bioloskog precistaca.

- Kontrolisati visinu mulja i izdvojenog ulja 1 masti u separatoru jednom mijesecno, 1 vanredno
nakon dugotrajnih kisa i drugih vanrednih dogadaja.

- Izdvojena ulja maziva i goriva iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu
hermeticki zatvorenu burad 1 iste skladistiti na prostoru zasticenom od atmosferskih padavina.

- Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlaséenom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

- Obezbijediti dovoljan broj korpi 1 kontejnera za prikupljanje cvrstog komunalnog otpada i
obezbijediti sakupljanje i odnosenje otpada u dogovoru sa nadleznom komunalnom sluzbom
grada.

- Redovno odrzavanje biljnih vtsta i travnatih povrsina koje ¢e biti postovljene shodno projektu o
uredenju prostora.

- Redovno komunalno odrzavanje i ¢is¢enje objekata i plato radi smanjenja moguénosti zagadivanja.

Mjere zastite u slucaju akcidenta

Mjere zastite od poZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

- Svi materijali koji se koriste za realizaciju projekta moraju biti atestirani u  odgovarajuéim
nadleznim institucijama po vazecem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i Propisima
koji reguliSu protivpozarnu zastitu.

- Pravilnim izborom opreme i elemenata elektricnih instalacija, treba biti u svemu prema Projektu,
odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvodenja radova, eksploatacije 1 odrzavanje ne
bude uzrok izbijanju pozara i nesrece na radu.

- Za zastitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupacnim mjestima, uz napomenu da se nacin koriS¢enja daje uz uputstvo
proizvodaca.

- Nosioc projekta je duzan da vatrogasnu opremu odrzava u ispravnom stanju.

- Pristupne saobracajnice treba da omoguce nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama do objekta.
Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zastite i spasavanja, koji izmedu ostalog obuhvata nacin obuke 1
postupak zaposlenih radnika u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
moraju biti upoznati svi zaposleni u objektu.

Mjere zastite od prosipanja goriva i ulja

Mjere zatite zivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva 1 ulja pri izgradnji i eksploatacije
objekta, takode obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i preduzimanje
mjera kako bi se uticaji u toku akcidenta ublazio.
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U mjere zastite spadaju:

- Za sva koriS¢ena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovaraju¢u dokumentaciju o primjeni
mjera i propisa tehnicke ispravnosti vozila.

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine i vozila) u ispravnom
stanju, sa ciljem eliminisanja moguénosti curenja nafte, derivata i masinskog ulja u toku rada.

- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta
neophodno je zagadeno zemljiSte skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zastiCenom
prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” 64/11 i 39/16) i zamijeniti

novim slojem.

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjesavace se u okviru Plana zastite
1 spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu Hipermarketa Voli
u Grblju, Opstina Kotor, uraden je u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se
sprovodi uz zahtjev za odlué¢ivanje o potrebi izrade elaborata (,,SL. listu CG”, br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu
navedenog objekta, koriscena je sledeca:

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,S1. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 1 11/19
i82/20).

Zakon o zivotnoj sredini (,,S1. list CG” br. 52/16).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG” br. 54/16).

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SL. list CG” br. 49/10, 40/11 1 44/17).

Zakon o vodama (,,SI. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17).
Zakon o zastiti vazduha (,,SL. list CG” br. 25/10 1 43/15).

Zakon o zastiti buke u Zivotnoj sredini (,,SL. list CG”, br. 28/11101/14).

Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11139/16).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,S1. list CG” br. 55/16 1 74/16).

Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata (,,SL. list CG”, br. 19/19).

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u zivotnoj sredini, nac¢inu utvrdivanja indikatora buke i
akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,,Sl. list CG”, br. 60/11).

Pravilnik o nacinu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha (,,SL. list CG”, br. 21/11 i 32/16).
Uredba o grani¢nim vrijednostima emisije zagadujucih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora
(,,SL list CG”, br. 10/11).

Pravilniku o dozvoljenim kolicinama opasnih i $tetnih materija u zemljistu i metodama za njihovo
ispitivanje (,SL. list RCG”, br. 18/97).

Pravilnikom o naéinu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda (,,SL. list RCG” br. 27/07 i
Sl list CG” br. 32/11, 48/15, 52/16 i 84/18)

Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,S1.
list CG” br. 56/19).

Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG” br. 59/13 1 83/16).

Uredba o nacinu i uslovima skladistenja otpada (,,SL. list CG” br. 33/131 65/15).

Projektna dokumentacija

Idejno rjesenje rekonstrukcije i nadogradnje Hipermarketa Voli.
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 13512/19

Kotor, 08.10.2019.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, na osnovu ¢lana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18)

2 | €lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 87/18) i podnijetog zahtjeva
,»WOLI TRADE” d.o.o. Podgorica, izdaje:

5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukciju poslovnog objekta na urbanistiCkoj parceli UP128,(blok 2,faza I)
koju &ini veci dio kat.parc.9/3 K.O.LjeSevi¢i u obuhvatu LSL Grbalj Il (“Sluzbeni list

4 |CG-opstinski propisi ” br.14/10).
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: »VOLI TRADE” d.o.o. Podgorica
6 | POSTOJECE STANJE

Urbanisticka parcela UP128 nalazi se u okviru bloka 2 (faza 1) i sastoji se od veéeg
dijela kat.parc.9/3 K.O.LjeSevici.
Uvidom u graficki prilog LSL Grbalj Il , list br.3 kac utvrdeno je da na predmetnoj
urbanistickoj parceli postoje izgradeni objekti poslovne namjene.Uvidom u LN br.36-prepis|
na kat.parc.9/3 K.O.LjeSevi¢i evidentiran je objekat 1 - “poslovna zgrada u privredi”,
sprtanosti P+1, neto povrsine 730m2 i objekat 2 - “pomoc¢na zgrada u privredi”, spratnosti
P, neto povrsine 87m2 .

PLANIRANO STANJE

71.

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne urbanisticke parcele UP128 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
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 garaZe, pumpne i gasne stanice), vjerski objekti i objekti za stanovanje (ali
iskljuéivo kao poslovno-stambeni objekti, sa u¢eS¢em stanovanja maksimalno 40%

razvijene povrsine poslovnog objekta), kultura, visoko skolstvo, razli¢ite uprave ijavne




povrsine (trgovi, parkovi). Vrste objekata s obzirom na naéin izgradnje na urbanisti¢koj
parceli sa namjenom poslovanje mogu biti:

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

» u prekinutom nizu (objekat dodiruje samo jednu bo&nu liniju urbanisti¢ke parcele).

‘ U okviru parcele namjenjene poslovanju, u zavisnosti od veli¢ine parcele, dozvoljeno je
gradenje sledeéih objekata:

* poslovni objekat,

* poslovno-proizvodni objekat,

* poslovno-skladisni objekat,

» poslovno-proizvodno-skiadisSni objekat,

» drugi objekti na parceli .

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 $kolstva, razliCite uprave i javne
povrsine (trgovi,parkovi).
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7.2. | Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela 128 se sastOJl od veceg dijela kat.parc.9/3 K.O.LjeSevici.
Povrsina urbanistitke parcele iznosi 2.646 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 povriina urbanistitke parcele ve¢a od 2000m? dozvoljena je izgradnja dva ili vise
objekta.

Ukoliko je planirana izgradnja novog objekta postojece objekte na urbanistickoj
parceli neophodno je ukloniti u skladu sa ¢1.113 i €l.114 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18).

NAPOMENA: Prije podnosenja prijave za gradenje objekta potrebno je izvrsiti
parcelaciju odnosno precizno odrediti granice urbanusticke parcele i regulisati
imovinsko-pravne odnose na cijeloj urbanistiékoj parceli.

C1.237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18) definisano je da do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore,
moZe se graditi na dijelu urbanisti¢ke parcele,ako nedostajuéi dio urbanisti¢ke
parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuéi dio
urbanisticke parcele.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list .CG”, broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.
Lokacija moze 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-tehnickim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanistitko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”
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pradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

/ Gradevinska linija je prema izvodu iz plana. Gradevinska linija objekata namjenjenih

} / poslovanju koji se grade uz ulice koje imaju potrebnu Sirinu regulacije se moze poklapati sa
regulacionom linijom. U ostalim slu¢ajevima 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 primenijuju se uslovi propisani za poslovne,

cdnosno proizvodne i skladi$ne objekte.

Za poslovne objekte su utvrdeni sledeéi parametri:

» indeks zauzetosti (1z) do 50%;

» indeks izgradenosti (li) do 1,0;

» spratnost od P+1 do P+2.

Minimalni procenat zelenih povr§ina na parceli za poslovne delatnosti je 35%.

Maksimalni stepen iskoriSéenosti parcele je 65% (racunajuéi sve objekte visokogradnje i

platoe sa saobraéajnicama i parkinzima).

Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili

hidrotehnicke prirode.

Namjena etaza utvrduje se u odnosu na funkciju i nacin korid¢enja objekta:

» podrum (suteren) je namijenjen za pomoéne 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
susjedna parcele je 3,5m.Najmanja medusobna udaljenost objekata u zoni poslovanja je
7,0m.Poslovni objekat ne sme direktno zaklanjati osunéanje drugom objektu vise od
polovine trajanja direktnog osuncanja.

Za svaki poslovni objekat mora se obezbediti koiski i peSacki prilaz. Kolski prilaz parceli je

min 5,0m $irine, sa minimalnim unutrasnjim radijusom krivine 8,0m. Pje§acki prilaz je min.

1,5m 8irine.Osim uredenja pjeSackih i kolskih pristupa, kao i pristupa za nesmetano kretanje
starih i invalidnih lica u okviru kompleksa koji su namjenjeni za javno koriSéenje,
podrazumeva se izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne manipulativhe povrsine.

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

Podrucje u granicama obuhvata LSL, kao i neposredno okruzenje, sa svojim
stanovnistvom, materijalnim dobrima — prirodnim i stvorenim, postojeéim i predvidenim
fizi€kim strukturama izlozeno je opasnosti od zemljotresa, poplava i bujica, atmosferskih
nepogoda (olujni vietrovi), odronjavanja i klizanja zemljista, suse, pozara i eksplozija,
saobracajnih nezgoda, epidemija, zaraznih bolesti i pojava Steto¢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 Stete.

Mjere zastite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivhe mjere kojima se
sprecavajunepogode ili ublazava njihovo dejstvo, mjere koje se podrazumjevaju u sluéaju
neposredne opasnosti od elementarne nepogode, mjere zastite kada nastupe nepogode,
kao i mjere ublaZzavanja i otklanjanja neposrednih posledica nastalih dejstvom nepogoda.
Mjere 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 primenjivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;

* na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena veéim od 20% pri
projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se definiSu za




svaki novoplanirani objekat posebno u skladu sa Detaljnim gecloskim 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 mogudée privesti predvidenoj namjeni;

» saobraéaj na dijelu terena sa nagibom veéim od 20% prilagoditi terenu uz, sto je moguce
viSe, postovanje izohipsi. Prilikom izgradnje saobracajnica drobina koja se nalazi na
povrsini terena moze se Koristiti kac posteljica saobracajnica uz adekvatnu primjenu
podtla. Kolovoznu konstrukciju planirati u skladu sa seizmickim rizikom, koji se moze
ocekivati;

» prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreze na terenima sa nagibom veéim
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 infrastuktumih
vodova koriste fleksibilne veze, koje mogu da izdrze deformacije u tlu, da se za
postavljane glavnih vodova komunaine infrastrukturne mreze izbjegava nasut i

nestabilan teren, kao i da se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. 57/1992") i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U zavisnosti od namjene objekta potrebno je pribaviti uslove od nadleznog sekretarijata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

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

Za ozelenjavanije Kkoristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativne
Zbunaste vrste. Mogu se koristiti i piramidalne Zbunaste forme u kombinaciji sa cvjetnicama i
patuljastim ¢etinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta
postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno
postojece 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. Preporuéuje se drvored na trotoaru ako je

trotoar Sirine min. 2,80m.
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USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Zastita graditeljske bastine mora se odvijati sa ciljiem da se uspostave izvorne karakteristike:
i vrijednosti prostora, nastajalog u simbiozi mnogostrukih ljudskih djelatnosti i prirodnog
okruZenja. lzgled Grblja, odnosno, ono $to ovaj prostor &ini priviaénim je njegova izvornost,

njegova uronjenost u prirodu. |z tog razloga rad na ovom Planu mora biti shvacen pre svega
kao postizanje balansa izmedu o&uvanja ispolienih vrijednosti i razvoja uglavnom




neiskoriSéenih potencijala. Mjere zastite prirodnih dobara odnose se na o€uvanje 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 zastithog zelenila duz sacbracajnica, 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 oéuvanju zatedenog biljnog i Zivotinjskog svijeta, prirodnih
karaktreristika terena, vizura i ostalog Sto ovaj ambijent ¢ini posebnim.

Dozvoljeno je:

» unosenje samo autohtonih vrsta biljaka i zivotinja u cilju poboljSanja struktura Zivotnih
zajednica,

» upustanje vode propisanog kvaliteta u more,

» zastita obale od ambrozije i erozije,

» sportsko rekreativne i turisticko-ugostiteljske aktivnosti,

» odrzavanje i uredivanje zelenih povrsina (plaza, parkova, drvoreda, rekreativnih povrsina
i sl.)

Zabranjeno je :

» upustanje zagadenih otpadnih voda u more ,

* unoSenje alohtonih biljaka i Zivotinja,

» otvaranje divljih plaZa,

» neplansko uklanjanje vegetacije,

» kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,

» unistavanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivhom ciklusu odredenih
grupa Zivotinja.

Mjere zastite nepokretnih dobara podrazumijevaju sliedece:

» Na prostoru obuhvata LSL-a nema evidentiranih spomenika kulture od strane
Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture veé 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 | pjeSacke staze, pjesacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine uokviru
ulica, trgova, Setalista, parkova i igraliSta po kojima se kreéu lica sa posebnim potrebama u
prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne
mogu biti veéi od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanja lica u
invalidskim kolicima, Sirina pijeSa&kih staza iznosi 150cm. Saviadavanije visinske razlike
izmedu peSacke povrsine i prilaza do objekta vr§i se rampama za pje$ake i invalidskim
kolicima, za visinsku raziiku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepenisStem i podiznim
platoima, za visinsku razliku veéu od 76cm. Savladavanje etaznih visinskih razlika vrsi se
unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Prema studiji LSL Grbalj Il dozvoljena je izgradnja pomoénog objekta ukoliko su ispostovani
propisani maksimalni indeks izgradenosti i zauzetosti, kao i ispunjeni uslovi meduosbne
udaljenosti objekta tako da su ispostovani i uslovi protivpoZzarne zastite.




USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Za objekte koji su u neposrednoj blizini ,,Aerodroma Tivat’ obavezna je saglasnost
,Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore”.

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

16

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Za sve urbanisticke parcele sa poslovnom namjenom koje su povrdine veée od 2000m?
vazi da je moguda fazna realizacija na nadin sto ¢e se modéi izdati urbanisticko-tehnicki
uslovi za dva ili viSe objekata, uz uslov da je neophodno za tu urbanisticku parcelu
prethodno uraditi idejni projekat koji mora zadovoljiti urbanisticke parametre propisane
planom - indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i gradevinska linija.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak 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 saobrééajnu infrastrukturu

UP 128 se prikljuéuje na saobracéajnicu na zapadnoj strani parcele prema izvodu iz
LSLGrbalj ll-plan saobracaja,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. Pjesacki prilaz je min.
1,5m Sirine.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

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

Za svaki objekat je neophodno izvrsiti ispitivanje zemljiSta kako bi se mogli definistati
parametri za proradun elemenata konstruikcije taénu kotu | nadin fundiranja objekta,a u
skladu sa Zakon o geolo$kim istraZivanjima (“Sl.list RCG "br. 28/93, 27/94,42/94,26/07,
73/10,28/11) .

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA




URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
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PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele UP 128

| Povrsina urbanisticke parcele 2646 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,5
Maksimalni indeks izgradenosti 1
Bruto gradevinska povrsina 2.646 m2

‘| 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 uslovimal
priklju¢ka 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 vecoj udaljenosti od gradevinske)
linije ne naruSava urbani red u uliénom potezu,
bloku. Jedno parking mijesto na 80m?.

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

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.

Karakteristicni elementi su masivini kameni
zidovi i kosi dvovodni krovovi nagiba 16° - 25°,
Sugeris§e 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 povr§ina na parceli i prilikom
uredenja Setalista duz vodenih tokova.
Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni
i vizuelno nenametljivi. Arhitektonsko
oblikevanje treba sprovesti pravilnom
organizacijom osnove i koriS¢enjem elemenata
kao sto 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 postojeée gradevine, ili prilikom

njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje,
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zatvaranje i otvaranje raznih dijelova,
mijenjanje krova i sl, potrebno je da svi novi
dijelovi i radovi budu izvedeni u arhitektonskom
stilu u kome je izgradena postojeca zgrada.
Nije dozvoljena promjena stila gradenja.
Izvorna fasada se mora ocuvati prilikom
prerada i popravki. Arhitektonska i koloristicka
rjeSenja fasada, koja se predlazu prilikom
rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim
rieSenjima. '
Nije dozvoljena koloristi¢ka prerada,
ozivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu
postojali na originalnom objektu, izmisljanje
nove fasade i sl.

UljepSavanje dvoriSnih fasada

U mnogim slucajevima dvoriSne fasade i
kalkani objekata uc¢estvuju u formiranju slike
naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo
viSe paznje, potrebno je da dvoriSne fasade i
boc¢ne vidne fasade budu na adekvatan nacin,
u duhu ovih uslova obradene.

Sprecavanje kica

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

dodavanje laznih mansardnih krovova (tzv.
Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje
ravnih krovova u kose (tzv. ukrovljavanje) itd.
Upotreba korektivhog zelenila

Pozeljna je upotreba korektivhog zelenila tamo
gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba
zelenila za korekciju likovno arhitektonskih
nedostataka postojeéih objekata je prihvatljiva i
preporucuje se. U tom smislu se podrzava
vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje
krovova, primjena puzavica i sl.

Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje,
u skladu sa karakteriti¢énim bojama podneblja
(bijela i siva). Kod primjene materijala u
zavr§noj obradi fasada voditi racuna o
otpornosti na atmosferske uticaje i poveéan
salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje
kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.
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 potrodnje energije
predlazu se dvije osnovne mjere: Stednja i
koriSéenje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije. Osnovna mjera stednje je
poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a
u zimskom zadrZava toplotu. Osim
odgovarajuce termoizolacije potrebno je voditi
racuna o adekvatnoj velicini otvora imajudi u
idu mikroklimatske uslove ovog podneblja.
Klimatski uslovi omoguéavaju

kori§éenje sunéeve energije u svim oblicima, od
pasivnih i aktivnih solarnih sistema do
otonaponskih ¢elija, odnosno modula.

21 DOSTAVLJENO:
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303-13510/19; 0303-13513/19

Kotor, 08.10.2019.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, na osnovu ¢lana 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 orZivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 87/18) i podnijetog zahtjeva
»VYOLI TRADE” d.o.o. Podgorica, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehniCke dokumentacije

za izgrad'nju poslovnog objekta na urbanistiCkoj parceli UP127,(blok 2,faza 1) koju
Cine kat.parc.10/1, kat.parc.10/5,kat.parc.9/1 i manji dio kat.parc.9/2 K.O.LjeSeviéi u
obuhvatu LSL Grbalj Il (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi ” br.14/10).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: »VOLI TRADE"” d.o.o0. Podgorica

POSTOJECE STANJE

Urbanisticka parcela UP127 nalazi se u okviru bloka 2 (faza 1) i sastoji se od
kat.parc.10/1,kat.parc.10/5,kat.parc.9/1 i manjeg dijela kat.parc.9/2 K.O.LjeSeviél.
Uvidom u graficki prilog LSL Grbalj Il , list br.3 kao utvrdeno je da na predmetnoj
urbanisti¢koj parceli postoje izgradeni objekti poslovne namjene.Uvidom u LN br.643-prepis|
na kat.parc.9/1 K.O.LjeSeviéi evidentiran je objekat 1 - “zgrade u trgov.ugost. | turiz. ”,
spratnosti P, neto povrSine 238m2, nosioca prava ,,INA-CRNA GORA"” d.o.0. U LN br.422-
prepis kat.parc.10/1 K.O.LjeSeviéi se vodi kao “livada 1.klase”. U LN br.422-prepis
kat.parc.10/5 K.O.LjeSevici se vodi kao “livada 1.klase”.

PLANIRANO STANJE

7.1,

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne urbanisticke parcele UP127 je poslovanje.
Dozvoljava se izgradnja objekata proizvodnog zanatstva i drugih delatnosti rada (robno-
transportne usluge, skiadidtenje 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
(zajednicke garaZe, pumpne i gasne stanice), vierski objekti i objekti za stanovanje (ali
iskljuivo kao poslovno-stambeni objekti, sa uéeséem stanovanja maksimalno 40%

razvijene povrsine poslovnog objekta), kultura, visoko Skolstvo, razli€ite uprave ijavne
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povrsine (trgovi, parkovi). Vrste objekata s obzirom na nadin 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 bocnu liniju urbanisticke parcele).

U okviru parcele namjenjene poslovanju, u zavisnosti od veliine parcele, dozvoljeno je
gradenje slededih objekata:
* poslovni objekat,
» poslovno-proizvodni objekat,
* poslovno-skladisni objekat,
* poslovno-proizvodno-skladi$ni objekat,
» drugi objekti na parceli .
U sklopu planiranih poslovnih zona mogu se graditi i drugi objekti koji su neophodni
za obavljanje osnovne delatnostii to: administrativho-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 parcelacije

Urbanisticka parcela 127 se sastoji od kat.parc.10/1, kat.parc.10/5, kat.parc.9/1 i
manjeg dijela kat.parc.9/2 K.O.Ljeseviéi.Povr$ina urbanisti¢ke parcele iznosi 4.278 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 veéa od 2000m? dozvoljena je izgradnja dva ili vise
objekta.

NAPOMENA: Prije podnosenja prijave za gradenje objekta potrebno je izvrsiti
parcelaciju odnosno precizno odrediti granice urbanusticke parcele i regulisati
imovinsko-pravne odnose na cijeloj urbanistickoj parceli.

C1.237 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17)definisano je da do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore, moZe se
graditi na dijelu urbanisticke parcele,ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne
utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgaradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci dio
urbanisticke parcele.

CL.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehnic¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom,

Lokacija moze 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-tehnickim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."

CL53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje ;

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u

skladu sa urbanisti€ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.




Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih
> parcela, dio- jedne ili. djelovi viSe urbanistickih parcela odredenih elaboratom

rcelacije.
' :yLokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisti€ko-tehni¢kim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanisti€ko-tehnic¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je prema izvodu iz plana udaljena 13,8 m—8,5m od linije planirane
saobréajnice sa isto¢ne strane.

Gradevinska linija objekata namjenjenih poslovaniju koji se grade uz ulice koje imaju
potrebnu Sirinu regulacije se moze poklapati sa regulacionom linijjom. U ostalim sluéajevima
gradevinska linijja mora da bude povu¢ena minimalno 3,0m u odnosu na regulacionu liniju.
Izgradnja 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.

7a poslovne objekte su utvrdeni sledeci parametri:

» indeks zauzetosti (1z) do 50%;

» indeks izgradenosti (li) do 1,0;

* spratnost od P+1 do P+2.

Minimalni procenat zelenih povrSina na parceli za poslovne delatnosti je 35%.

Maksimalni stepen iskoriSéenosti parcele je 65% (radunajuci sve objekte visokogradnje i
platoe sa saobrac¢ajnicama i parkinzima).

Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili
hidrotehnicke prirode.

Namjena etaza utvrduje se u odnosu na funkciju i nacin kori§¢enja objekta:

* podrum (suteren) je namijenjen za pomoéne i pratece prostorije (kotlarnica, skloniste,
skladiSte), garaza, radne i poslovne djelatnosti,

» prizemlie i sprat su naijenjeni za poslovne i radne prostorije prema vrsti djelatnosti.
Minimalna udaljenost boéne gradevinske linije objekta namjenjenog poslovanju od granice
susjedna parcele je 3,5m.Najmanja medusobna udaljenost objekata u zoni poslovanja je
7,0m.Poslovni objekat ne sme direktno zaklanjati osun&anje drugom objektu vi§e od
polovine trajanja direktnog osuncanja.

Za svaki poslovni objekat mora se obezbediti kolski i peSacki prilaz. Kolski prilaz parceli je
min 5,0m $irine, sa minimalnim unutragnjim radijusom krivine 8,0m. Pje$acki 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§éenje,
podrazumeva se izvodenje interne saobracéajnice, kao i potrebne manipulativne 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, postoje¢im i predvidenim
fizickim strukturama izloZzeno je opasnosti od zemljotresa, poplava i bujica, atmosferskih
nepogoda (olujni vjetrovi), odronjavanja i klizanja zemljista, suse, pozara i eksplozija,
saobracajnih nezgoda, epidemija, zaraznih bolesti i pojava Stetogina. 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 materijaine stete.

Mjere zastite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mjere kojima se
spre¢avajunepogode ili ublaZava njihovo dejstvo, mjere koje se podrazumjevaju u sluéaju
neposredne opasnosti od elementarne nepogode, mjere zastite kada nastupe nepogode,




kao i mjere ublazavanja i otklanjanja neposrednih posledica nastalih dejstvom nepogoda.
Mjere zastite od zemljotresa
odrugje u granicama obuhvata LSL, kao i cijela zona priobalnog pojasa opstine Kotor duz
dranskog mora, je jako tektonizovana, tako da se mjere zastite od zemljotresa sprovode:
kod projektovanja i gradnje objekata moraju se primenjivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;
* na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena veéim 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 odgovarajuéih sanacionih
mjera, nivelacijom terena i orjentaciojom objekta - zgrada niz padinu, odnosno upravno na
izohipse, padinu je mogucée privesti predvidenoj namjeni;
» saobrac¢aj 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 konstrukciju planirati u skladu sa seizmickim rizikom, koji se mozZe
ocekivati;
« prilikom projektovanja komunaine infrastrukturne mrezZe na terenima sa nagibom veéim
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
vodova koriste fieksibilne veze, koje mogu da izdrze deformacije u tlu, da se za
postavljane glavnih vodova komunalne infrastrukturne mreZe izbjegava nasut i
nestabilan teren, kao i da se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.
» pri izradi tehni¢ke dokumentacije obavezna je izrada geomehanitkog elaborata koji mora
biti u skladu sa seizmickim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisticko planiranje,
izdatih od strane instituta za zemljotresno inZenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.
U cilju za$tite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. 57/1992") i Pravilniku o0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U zavisnosti od namjene objekta potrebno je pribaviti uslove od nadleZnog sekretarijata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

e

—

Zelena povrsina oko poslovnog objekta obavezan je i neizostavan dio marketindke
strategije.PovrSina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa posmatraéem potencijalnim
poslovnim partnerom, saradnikom. Narocito je vaZan izgled zelene povrsine oko ulaza u
objekat i prilaznih povr§ina reprezentativne povrsine oko ulaza. Predvidjeti dekorativne
grupacije oko ulaza u objekat. Birati visoko dekorativne reprezentativne vrste. Predvidjeti
fontanu ili skulpturu koja ée dati poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.Napraviti
adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodignje cvijeée, perene, dekorativne
Zbunaste vrste. Mogu se koristiti i piramidalne Zbunaste forme u kombinaciji sa cvjetnicama i
patuljastim getinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta
postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacéuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno
postojece stablo. Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekta ka
saobracajnicama. Predvidjeti gustu sadnju kako bi pored vizuelne pruzili i pruzili buduéim

*Q‘osjetiocima i zastitu od aerozagadjenja kao i najbolju dekorativnu vizuru ka okolini. Na

"jparking 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. Preporuéuje se drvored na trotoaru ako je
trotoar Sirine min. 2,80m.
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1:\ USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE
: NZASTICENE OKOLINE

 37Mastita graditeljske bastine mora se odvijati sa ciliem da se uspostave izvorne karakteristike
-;;f Solifvrijednosti prostora, nastajalog u simbiozi mnogostrukih ljudskih djelatnosti i prirodnog

kruzenja. Izgled Grblja, odnosno, ono $to ovaj prostor ini priviadnim je njegova izvornost,
njegova uronjenost u prirodu. |z tog razloga rad na ovom Planu mora biti shvaéen pre svega
kao postizanje balansa izmedu ocuvanja ispoljenih vrijednosti i razvoja uglavnom
neiskoriSéenih potencijala. Mjere zastite prirodnih dobara odnose se na o¢uvanje 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 saobracajnica, oko
komunalnih objekata i ostalim povrSinama u skladu sa propisanim uslovima u fazi

pejzazne arhitekture

= prilikom izrade Glavnog gradevinskog projekta potrebna je izrada geomehani¢kog
elaborata.

Osim navedenog, treba teziti oCuvanju zateéenog biljnog i Zivotinjskog svijeta, prirodnih
karaktreristika terena, vizura i ostalog sto ovaj ambijent &ini posebnim.

Dozvoljeno je:

* unoSenje samo autohtonih vrsta biljaka i Zivotinja u cilju pobolj$anja struktura Zivotnih
zajednica,

* upustanje vode propisanog kvaliteta u more,

» zastita obale od ambrozije i erozije,

* sportsko rekreativne i turistiCko-ugostiteljske aktivnosti,

» odrzavanje i uredivanje zelenih povrsina (plaZa, parkova, drvoreda, rekreativnih povriina

i sl.)

Zabranjeno je :

* upustanje zagadenih otpadnih voda u more ,

* unosenje alohtonih biljaka i zivotinja,

» otvaranje divljih plaza,

* neplansko uklanjanje vegetacije,

* kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,

» uniStavanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivnom ciklusu odredenih

grupa Zivotinja.

Mjere zastite nepokretnih dobara podrazumijevaju sliedeée:

» Na prostoru obuhvata LSL-a nema evidentiranih spomenika kulture od strane

Regionalnog zavoda za za$titu spomenika kulture ve¢ pomenuta nadleZna institucija
propisuje, za potrebe izrade ovog LSL-a, otuvanje objekata koji su van granica planskog
obuhvata.

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

* Oblikovanje prostora na kome se planom predvida izgradnja mora biti u skladu sa
izvornom arhitekturom ovog podrudja

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Trotoari i pjeSacke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine uokviru
ulica, trgova, Setalita, parkova i igraliSta po kojima se kreéu lica sa posebnim potrebama u
prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne
mogu biti veéi od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanja lica u
invalidskim kolicima, 8irina pijeSackih staza iznosi 150cm. Savladavanje visinske razlike
izmedu pedacke povrsine i prilaza do objekta vr§i se rampama za pjeSake i invalidskim
kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepeni$tem i podiznim
platoima, za visinsku razliku veéu od 76cm. Savladavanje etaznih visinskih razlika vrsi se
unutradnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.




USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGNIH OBJEKATA

f‘\

. :

Prema studiji LSL Grbalj Il dozvoljena je izgradnja pomoc¢nog 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.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Za objekte 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

16

MOGUGNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Za sve urbanisticke parcele sa poslovnom namjenom koje su povriine veée od 2000m* vazi
da je moguéa fazna realizacija ha nacin §to ¢e se moéi izdati urbanisti¢ko-tehniéki uslovi za
dva ili viSe objekata, uz uslov da je neophodno za tu urbanistiéku parcelu prethodno uraditi
idejni projekat Koji mora zadovoljiti urbanistitke parametre propisane planom - indeks
zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i gradevinska linija.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

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

17.2. | Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za prikljutak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.
17.3. | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu
UP 127 se priklju€uje na sacbraéajnicu 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. Pjesacki prilaz je min.
1,5m Sirine.
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi
/
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIHISEIZMICKIH) PODLOGA, KAO

| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Za svaki objekat je neophodno izvrsiti ispitivanje zemiji§ta kako bi se mogli definistati
parametri za proracun elemenata konstruikcije taénu kotu | naéin fundiranja objekta au
skladu sa Zakon o geoloskim istraZivanjima (“Sl.list RCG "br. 28/93, 27/94,42/94 f26107
73/10,28/11) . /




POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

"PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele up 127
Povrsina urbanisticke parcele 4.278 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,5
Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrSina 4.278 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 uli€nom potezu,
bloku. Jedno parking mijesto na 80m?.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna

svojstva podrudja

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.

Karakteristicni elementi su masivni 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 koriscenjem elemenata
kao §to su tremovi, natkrivene terase,
nadstresnice, strehe itd.

Uslovi koje treba postovati odnose se na sve
objekte i sve ambijente naselja.
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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,
zatvaranje i otvaranje raznih dijelova,
mijenjanje krova i sl, potrebno je da svi novi
dijelovi i radovi budu izvedeni u arhitektonskom
stilu u kome je izgradena postojeca zgrada.
Nije dozvoljena promjena stila gradenja.
lzvorna fasada se mora o&uvati prilikom
prerada i popravki. Arhitektonska i koloristicka
rieSenja fasada, koja se predlaZu prilikom
rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim
rjieSenjima.

Nije dozvoljena koloristicka prerada,
ozivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu
postojali na originalnom objektu, izmisljanje
nove fasade j sl.

UljepSavanje dvorisnih fasada

U mnogim slu¢ajevima dvori$ne fasade i
kalkani objekata ucestvuju u formiranju slike
naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo
viSe paznje, potrebno je da dvoriSne fasade i
bocne vidne fasade budu na adekvatan nadin,
u duhu ovih uslova obradene.

Sprecavanje kica

Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati
na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode
ka ki¢u, kao §to 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 laZznih mansardnih krovova (tzv.
Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje
ravnih krovova u kose (tzv. ukrovijavanje) itd.
Upotreba korektivnog zelenila

PozZeljna je upotreba korektivhog zelenila tamo
gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba
zelenila za korekciju likovno arhitektonskih
nedostataka postojecih objekata je prihvatljiva i
preporucuje se. U tom smislu se podrzava
vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje
krovova, primjena puzavica i sl.

Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje,
u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja
(bijela i siva). Kod primjene materijala u
zavr$noj obradi fasada voditi racuna o
otpornosti na atmosferske uticaje i povecan
salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje
kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.




) 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).
1027 [Uslovi za unapredenje energetske Na planu racionalizacije potro3nje energije
: efikasnosti predlaZu se dvije osnovne mjere: Stednja i
we ' koriscenje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije. Osnovna mjera Stednje je
pobolj§anje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a
u zimskom zadrzava toplotu. Osim
odgovarajuée termoizolacije potrebno je voditi
raduna o adekvatnoj velidini otvora imajuci u
vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja.
Klimatski uslovi omoguéavaju
koriséenje sunceve energije u svim oblicima, od
pasivnih i aktivnih solarnih sistema do
fotonaponskih éelija, odnosno modula.
21 DOSTAVLJENO:
-podnosiocu zahtjeva
<U spise predmeta
~urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
~arhivi
29 OBRABIVAC] URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: )
SAMOWN} NICAI, SAMOSTALNA SAVJETNICA |,
Dusa etrovic, dipling.grad.
23 . 3
OVLASCENO SLUZBENO LICE:
potpis ovlascenog sluzbenog lica
M.P
24
25 | PRILOZI:




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

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

-Urbanisticko 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 saobracaja

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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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj,0303-11315/19;0303-13509/19

Kotor, 08.10.2019.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, na osnovu &lana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“SluZbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18)
i Clana 1. Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG", broj 87/18) i podnijetog zahtjeva
,»VOLI TRADE” d.o.0. Podgorica, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukciju poslovnog objekta na urbanistitkoj parceli UP131,(blok 2,faza 1)
koju Cine kat.parc.9/2 i manji dio kat.parc.11 K.O.LjeSeviéi u obuhvatu LSL Grbalj I
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi ” br.14/10).

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

POSTOJECE STANJE

Urbanisticka parcela UP131 naiazi se u okviru bloka 2 (faza 1) i sastoji se od
kat.parc.9/2 i manjeg dijela kat.parc.11 K.O.Ljeseviéi. .
Uvidom u grafigki prilog LSL Grbalj 1l , list br.3 kao utvrdeno je da na predmetnoj
urbanistickoj parceli postoje izgradeni objekti poslovne namjene.Uvidom u LN br.36-prepis
na kat.parc.9/2 K.O.LjeSevi¢i evidentiran je objekat 1 - “poslovna zgrada u privredi’,
sprtanosti P+1, neto povrdine 553m2 i objekat 2 - “poslovna zgrada u privredi”, sprtanosti P,
neto povrsine 122m2 (RjeSenje o gradevinskoj dozvoli br.0303-1032/05 od 07.12.2006.god.
| RjeSenje o upotrebi objekta br.0303-2855/07 od 09.10.2007.god.).

PLANIRANO STANJE

71.

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne urbanisticke parcele UP131 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
zastupljene 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), vjerski objekti i objekti za stanovanje (ali

iskljuivo kao poslovno-stambeni objekti, sa uceséem stanovanja maksimalno 40%




razvijene povrsine poslovnog objekta), kultura, visoko Skolstvo, razliéite uprave ijavne

rceli sa namjenom poslovanje mogu biti:

: ,\} ovrsine (trgovi, parkovi). Vrste objekata s obzirom na nadin izgradnje na urbanistickoj

A

N lobodnostojedi (objekat ne dodiruje ni jednu liniju urbanistic¢ke parcele) i

u prekinutom nizu (objekat dodiruje samo jednu boénu liniju urbanisti¢ke parcele).

W . . , . . e . .
D_Ty U okviru parcele namjenjene poslovanju, u zavisnosti od veli¢ine parcele, dozvoljeno je

gradenje sledecih objekata:

» posiovni objekat,

» poslovno-proizvodni objekat,

» poslovno-skladisni objekat,

» poslovno-proizvodno-skladi$ni objekat,

» drugi objekti na parceli .

U sklopu planiranih poslovnih zona mogu se graditi i drugi objekti koji su neophodni

za obavljanje osnovne delatnostii to: administrativho-upravne zgrade, otvorena i zatvorena
skladiSta, komunalni objekti, interne stanice za snabdevanje gorivom, sportsko-rekreativni

objekti,poslovno-stambeni objekti, objekti kuiture, visokog $kolstva, razli¢ite uprave ijavne
povrsine (trgovi,parkovi).

7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela 131 se sastoji od kat.parc.9/2 i manjeg dijela kat.parc.11
K.O.Ljeseviéi.Povrdina urbanisticke parcele iznosi 2.186 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 hidrotehni¢ke prirode.
Maksimalna spratnost definisana je ukupnim brojem etaZza bez obzira da Ii su suterenske ili
nadzemne.

Kako je povrsina urbanistiéke parcele veéa od 2000m? dozvoljena je izgradnja dva ili vise
objekta,

Ukoliko je planirana izgradnja novog objekta postoje¢e objekte na urbanistickoj
parceli neophodno je ukloniti u skladu sa €1.113 i €l.114 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (“SluZbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18).

NAPOMENA: Prije podnosenja prijave za gradenje objekta potrebno je izvrsiti
parcelaciju odnosno precizno odrediti granice urbanusticke parcele i regulisati
imovinsko-pravne odnose na cijeloj urbanistickoj parceli.

Cl1.237 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“SluZbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18) definisano je da do donoenja plana generalne regulacije Crne Gore,
moze se graditi na dijelu urbanisticke parcele,ako nedostajuci dio urbanistic¢ke
parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci dio
urbanisticke parcele.

CL.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.

Lokacija moze 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 urbanistiCko-tehnickim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namijeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.”
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
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Gradevinska linija je prema izvodu iz plana. Gradevinska linija objekata namjenjenih
poslovanju koji se grade uz ulice koje imaju
potrebnu Sirinu regulacije se moze poklapati sa regulacionom linijom. U ostalim slu¢ajevima
gradevinska linija mora da bude povucena minimalno 3,0m u odnosu na regulacionu liniju.
lzgradnja proizvodnih i skladi$nih objekata je uslovljena minimalnom udaljenoscu
gradevinske od regulacione linije 5,0m.

. [Kod izgradnje objekata kombinovanih namena primenjuju se uslovi propisani za poslovne,

odnosno proizvodne i skladiSne objekte.

Za poslovne objekte su utvrdeni sledeci parametri:
» indeks zauzetosti (Iz) do 50%;

» indeks izgradenosti (li) do 1,0;

* spratnost od P+1 do P+2,

Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli za poslovne delatnosti je 35%.

Maksimalni stepen iskoriS¢enosti parcele je 65% (racunajuci sve objekte visokogradnje i
platoe sa saobraéajnicama i parkinzima).

Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili
hidrotehnicke prirode.

Namjena etaza utvrduje se u odnosu na funkciju i naéin kori$éenja objekta:

* podrum (suteren) je namijenjen za pomocéne i pratece prostorije (kotlarnica, skloniste,
skladiSte), garaza, radne i poslovne djelatnosti,

* prizemlje i sprat su naijenjeni za poslovne i radne prostorije prema vrsti djelatnosti.
Minimalna udaljenost boéne gradevinske linije objekta namjenjenog poslovanju od granice
susjedna parcele je 3,5m.Najmanja medusobna udaljenost objekata u zoni poslovanja je
7,0m.Poslovni objekat ne sme direktno zaklanjati osunanje drugom objektu vise od
polovine trajanja direktnog osunéanja.

Za svaki poslovni objekat mora se obezbediti kolski i pe§acki prilaz. Kolski prilaz parceli je
min 5,0m 8irine, sa minimalnim unutrasnjim 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 hamjenjeni za javno kori$éenje,
podrazumeva se izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne manipulativne povrsine.

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

Podrucje 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, atmosferskih
nepogoda (olujni vjetrovi), odronjavanja i klizanja zemljista, suse, pozara i eksplozija,
saobracajnih nezgoda, epidemija, zaraznih bolesti i pojava $tetoc¢ina. Navedene pojave
vecéih razmjera, a prema Zakonu o zastiti od elementarnih i drugih veéih nepogoda, mogu da
ugroze Zivote i zdravlje ljudi ili prouzrokuju velike materijalne Stete.
Mjere zastite od elementamnih nepogoda obuhvataju preventivhe mjere kojima se
sprecavajunepogode ili ublazava njihovo dejstvo, mjere koje se podrazumjevaju u slucaju
neposredne opasnosti od elementarne nepogode, mjere zastite kada nastupe nepogode,
kao i mjere ublaZavanja i otklanjanja neposrednih posledica nastalih dejstvom nepogoda.
Mjere zastite od zemljotresa
Podrucje u granicama obuhvata LSL, kao i cijela zona priobalnog pojasa opstine Kotor duz
Uadranskog mora, je jako tektonizovana, tako da se mjere zastite od zemljotresa sprovode:
» kod projektovanja i gradnje objekata moraju se primenjivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;
» na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena ve¢im od 20% pri
projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se definiSu za
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svaki novoplanirani objekat posebno u skladu sa Detaljnim geoloskim istraZivanjima,
radenim posebno za svaku lokaciju za izgradnju. Primjenom odgovarajucih sanacionih

Jmyjera, nivelacijom terena i orjentaciojom objekta - zgrada niz padinu, odnosno upravno na
Jigohipse, padinu je moguce privesti predvidenoj namjeni;

saobracaj na dijelu terena sa nagibom vecim od 20% prilagoditi terenu uz, $to je moguce
viSe, poStovanje izohipsi. Prilikom izgradnje sacbrac¢ajnica drobina koja se nalazi na
povrsini terena moZe se koristiti kao posteljica saobraéajnica uz adekvatnu primjenu
podtla. Kolovoznu konstrukciju planirati u skladu sa seizmickim rizikom, koji se moZe
ocekivati;

- | prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreze na terenima sa nagibom veéim

od 20% zbog visokog seizmitkog rizika zahtijeva, i to: kod vodovodnih i kanalizacionih
mreza, da se snabdijevanje i odvodenje vrsi gravitaciono, da se za izradu infrastukturnih
vodova Koriste fleksibilne veze, koje mogu da izdrZze deformacije u tlu, da se za
postavljane glavnih vodova komunalne infrastrukturne mreze izbjegava nasut i
nestabilan teren, kao i da se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.

* pri izradi tehnicke dokumentacije obavezna je izrada geomehanickog elaborata koji mora
biti u skladu sa seizmi&kim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisti¢ko planiranje,
izdatih od strane instituta za zemljotresno inZenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br. 57/1992") i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

USLOVI | MJERE 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 marketingke
strategije.Povrsina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa posmatratem potencijalnim
poslovnim partnerom, saradnikom. Narocito je vaZan izgled zelene povrsine oko ulaza u
objekat i prilaznih povrsina reprezentativne povrsine oko ulaza. Predvidjeti dekorativne
grupacije oko ulaza u objekat. Birati visoko dekorativne reprezentativne vrste. Predvidjeti
fontanu ili skulpturu koja ¢e dati poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.Napraviti
adekvatan izbor vrsta i voditi racuna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodi$nje cvijeée, perene, dekorativne
Zbunaste vrste. Mogu se koristiti i piramidalne Zbunaste forme u kombinaciji sa cvjetnicama i
patuljastim &etinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta
postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno
postojeée stablo. Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekta ka
saobracajnicama. Predyvidjeti 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 | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Zastita graditeljske bastine mora se odvijati sa ciljem da se uspostave izvorne karakteristike
i vrijednosti prostora, nastajalog u simbiozi mnogostrukih ljudskih djelatnosti i prirodnog
okruzenja. lzgled Grblja, odnosno, ono §to ovaj prostor ¢ini privlaénim je njegova izvornost,
njegova uronjenost u prirodu. 1z tog razloga rad na ovom Planu mora biti shvaéen pre svega
kao postizanje balansa izmedu oc¢uvanja ispolienih vrijednosti i razvoja uglavnom




~—

neiskoriséenih potencijala. Mjere zastite prirodnih dobara odnose se na o¢uvanje prirodnog
ekosistema naselja i podrazumijevaju:

primjenu planskog dokumenta,

izradu Studije o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu pri izgradniji infrastrukturnih objekata,
formiranje svih kategorija naseljskog zelenila i zastitnog zelenila duz sacbracéajnica, oko
omunalnih objekata i ostalim povrSinama u skladu sa propisanim uslovima u fazi

pejzazne arhitekture

» prilikom izrade Glavhog gradevinskog projekta potrebna je izrada geomehanitkog
elaborata.

-|[Osim navedenog, treba teZiti oGuvanju zateenog biljnog i Zivotinjskog svijeta, prirodnih

karaktreristika terena, vizura i ostalog sto ovaj ambijent ¢ini posebnim.

Dozvoljeno je:

» unosenje samo autchtonih vrsta biljaka i zivotinja u cilju pobolj§anja struktura Zivotnih
zajednica,

* upustanje vode propisanog kvaliteta u more,

» zastita obale od ambrozije i erozije,

* sportsko rekreativne i turisticko-ugostiteljske aktivnosti,

* odrzavanje i uredivanje zelenih povrsina (plaza, parkova, drvoreda, rekreativnih povrsina
i sl.)

Zabranjeno je :

* upustanje zagadenih otpadnih voda u more ,

» unoSenje alohtonih biljaka i Zivotinja,

» otvaranje divijih plaza,

* neplansko uklanjanje vegetacije,

» kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,

* uniStavanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivhom cikiusu odredenih
grupa Zivotinja.

Mjere 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, o¢uvanje 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, Setalista, parkova i igrali§ta po kojima se krecu lica sa posebnim potrebama u
prostoru treba da su meduscbno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne
mogu biti veéi od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanja lica u
invalidskim kolicima, Sirina pijeSackih staza iznosi 150cm. Savladavanje visinske razlike
izmedu peSacke povrsine i prilaza do objekta vrsi 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 stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima.
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Prema studiji LSL Grbalj Il dozvoljena je izgradnja pomoénog 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.




USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

14, SAOBRACAJA
A
22[]Za objekte koji su u neposrednoj blizini ,,Aerodroma Tivat” obavezna je saglasnost
& Agencife za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore”.
‘;.:‘--‘- L ]
15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOWM REZIMU
16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Za sve urbanisticke parcele sa poslovnom namjenom koje su povrdine veée od 2000m?
vaZi da je moguéa fazna realizacija na nacin $to ¢e se moéi izdati urbanistitko-tehnicki
uslovi za dva ili viSe objekata, uz uslov da je neophodno za tu urbanistitku parcelu
prethodno uraditi idejni projekat koji mora zadovoljiti urbanisticke parametre propisane
planom - indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i gradevinska linija.
17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. | Uslovi prikljucéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak 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 priklju€enja na saobraéajnu infrastrukturu
UP 131 se priklju¢uje na saobraéajnicu na zapadnoj strani parcele prema izvodu iz
LSLGrbalj ll-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. Pjesacki prilaz je min.
1,5m S§irine.
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

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

Za svaki objekat je neophodno izvrsiti ispitivanje zemljiSta kako bi se mogli definistati
parametri za proracun elemenata konstruikcije taénu kotu [ nacin 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
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PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 131
Povrsina urbanisticke parcele 2186 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,5
Maksimalni indeks izgradenosti 1

Bruto gradevinska povrsina 2.186 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
priklju¢ka na javnu sacbraéajnicu, 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 postavijanjem
objekata na vecoj udalienosti od gradevinske
linijle ne narusava urbani red u ulicnom potezu,
bloku. Jedno parking mijesto na 80mZ.

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

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 osnovhih zakonitosti lokalne
graditeljske prakse.

Karakteristicni elementi su masivni 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 | sve ambijente naselja.

Postovanje izvornog arhitektonskog stila
Postojeéi arhitektonski stil se mora postovati
prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnije,
adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih
dijelova na postojece gradevine, ili prilikom

njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje,




zatvaranje i otvaranje raznih dijelova,
mijenjanje krova i sl, potrebno je da svi novi
dijelovi i radovi budu izvedeni u arhitektonskom
stilu u kome je izgradena postojeéa zgrada.,
Nije dozvoljena promjena stila gradenja.
Izvorna fasada se mora oc¢uvati prilikom
prerada i popravki. Arhitektonska i koloristicka
rieSenja fasada, koja se predlazu prilikom
rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim
rieSenjima.

Nije dozvoljena koloristitka prerada,
oZzivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koiji nisu
postojali na originalnom objektu, izmisljanje
nove fasade i sl.

Uljepsavanje dvoriSnih fasada

U mnogim slu¢ajevima dvoriSne fasade i
kalkani objekata uéestvuju u formiranju slike
naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo
viSe pazZnje, potrebno je da dvoridne fasade i
bocne vidne fasade budu na adekvatan nacin,
u duhu ovih uslova obradene.

Sprecavanje kica

Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati
na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode
ka kicu, kao Sto 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.
Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje
ravnih krovova u kose (tzv. ukrovijavanje) itd.
Upotreba korektivnog zelenila

Pozeljna je upotreba korektivhog zelenila tamo
gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba
zelenila za korekciju likovno arhitektonskih
nedostataka postojecih objekata je prihvatijiva i
preporucuje se. U tom smislu se podrZzava
vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje
krovova, primjena puzavica i sl.

Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje,
u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja
(bijela i siva). Kod primjene materijala u
zavr$noj obradi fasada voditi raduna o
otpornosti na atmosferske uticaje i poveéan
salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje
kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganije vrsiti na tradicionalni nacin.
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 mjere: Stednja i
koriS¢enje alternativnih, odnosno cbnovljivih
izvora energije. Osnovna mjera Stednje je
poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrijavanje, a
u zimskom zadrZava toplotu. Osim
odgovarajuée termoizolacije potrebno je voditi
racuna o adekvatnoj veli¢ini otvora imajuéi u
idu mikroklimatske uslove ovog podneblja.
Klimatski uslovi omogucavaju

koriSéenje sunéeve energije u svim oblicima, od
pasivnih i aktivnih solarnih sistema do
otonaponskih ¢elija, odnosno modula.
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DOSTAVLJENO:

~podnosiocu zahtjeva

=U spise predmeta
~urbanisticko-grattevinskoj inspekciji

-arhivi
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OBRABDIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

SAMOSW&&XCA I,
Dusank rovic, dipl.ing.grad.
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OVLASCENO SLUZBENO LICE:
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PRILOZI:

- Grafi€ki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

-Urbanisti¢ko tehniéki 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 saobracaja

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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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”.

15

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.
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DOSTAVLJENO:
-podnosiocu zahtjeva
-=L| spise predmeta

-urbﬁl'&k?gr—afréﬁrfskoj inspekciji

=arhivi
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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:
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M.P.

potpis ovlaséenog sluzbenog lica
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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: 467-106-2043/19

Datum: 21.10.2019.
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