URBANISTICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam stanovanje i
uredenje prostora

Broj, 03-332/25-11982

Kotor, 16.07.2025.god

Sekretarijat za urbanizam stanovanje i uredenje prostora, postupajuéi- po zahtjevu
TERMINAL LOUNGE DOO, na osnovu &lana 116 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata (“Sluzbeni list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22 i 04/23), Pravilnika
0 blizim uslovima za postavljanje odnosno gradenje privremenih objekata, uredaja i
opreme ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 043/18, 076/18, 076/19 od, 009/24 , 028/24), Odluke o
nadinu postavlijanja i uklanjanja privremenih objekata na teritoriji Op3tine Kotor (,SI list
CG" — Opétinski propisi 21/25), a sve u skladu sa &l. 163 Zakona o izgradnji objekata (S|
list CG 019/25)

3 URBANISTICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za
postaviljanje montazno — demontaznog privremenog objekta
4 — Ugostiteljske terase —
na dijelu kat.parc. 394/1 Pobrde (ZONA V - Ostali dio opstine) na osnovu:
"Program privremenih objekata na teritoriji opstine Kotor 2024 — 2028"
za period do 14.04.2026.god.
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | TERMINAL LOUNGE DOO
6 | POSTOJECE STANJE

Uvidom u LN br.107 — prepis utvrdeno je sljedece:

- kat.parc. 394/1 Pobrde se vodi kao dvoriste u povrsini od 2261 m?.

- na kat.parc. 394/1 Pobrde evidentiran je objekat br.1 — Poslovne zgrade u privredi,
gabaritne povr§ine 805 m?;

- na kat.parc. 394/1 Pobrde evidentiran je objekat br.2 — Poslovne zgrade u privredi,
gabaritne povr§ine 109 m?.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Ugostiteljska terasa je privremeni objekat nhamjenjen za turlzam i uqostltehstvo i
postavlja se ispred ugostiteljskog objekta u cijoj je funkciji.

Dostavljeno je rjeSenje o obavljanju ugostiteljske djelatnosti (UP/I br. 1602-340/25-962 od
25.04.2025. godine) i ugovor o zakupu poslovnog prostora (OVIIi-067/25-1323 od
30.06.2025. godine). Medutim, s obzirom na to da polozaj dijela PD1 u kojem se obavljal
ugostiteljska djelatnost nije jasno definisan, neophodno je uraditi etaznu razradu.







~ [Krovna povrina zatvorene ugostiteljske terase ne moze se fizicki vezati za osnovni

' [Za sve ugostiteljske terase ispred ugostiteljskih objekata na povr§inama u privatnom

Otvorena ugostiteljska terasa je terasa Cije su sve strane otvorene i mogu se ogradivati
samo zardinjerama, lako prenosivim stubiéima, ukrasnim lancima, ukrasnim konopima i/ili
prozirnim/perforiranim paravanima (staklo, tkanina, perforirani lim/drvo) do visine od 110
cm, bez moguénosti produzavanja.

Krovnu povrsinu otvorene ugostiteljske terase moze Ciniti tenda ili pergola.

Zatvorena ugostiteljska terasa je terasa &ije se boéne strane mogu sezonski ili periodiéng
zastakliti preko visine od 110 cm odnosno zatvoriti paravanima (staklo, puni/perforirani
aluminijum, drvo, PVC i drugo).

objekat, niti zatvarati ulaz u drugi objekat.
vlasnistvu, neophodno je prije izdavanja UT uslova obezbijediti saglasnost vlasnika

ugostiteljskog objekta i parcele na kojoj se postavlja terasa, kao i dokaz o prijavljenoj
ugostiteliskoj djelatnosti.

7.2. | Pravila parcelacije
Terasa se postavija prema predlogu i dimenzijama podnosioca zahtjeva.
Ugostiteljske terase se postavljaju postujuci pravilo da se zauzimanjem predmetne parcele
u svrhu organizovanja ugostiteljskih terasa mora osigurati nesmetano Koris¢enje zgrada,
drugih objekata i urbane opreme, te se ne smiju ugroziti sigurnost i redovan protok
uCesnika saobracaja i onemogucéiti prolaz vozilima javnih sluzbi i interventnim vozilima
(hitna pomo¢, vatrogasno vozilo, policija...).
Terasi se moZe pristupiti sa strana u liniji sa trotoarom zgrade ili ulice, a mogu biti i na|
centru frontalnog dijela terase, kao i obje ove mogucnosti.
Horizontalni gabariti terasa su zavisni od Sirine poslovnog prostora koji se koristi. Povrsina
na koju se terasa ugostiteliskog objekta moze postavijati odredena je duZinom fronta
ugostiteljskog objekta.
Terasa se, po pravilu, postavija tako da bude odvojena od objekta u kojoj se ugostiteljski
objekat nalazi, a kada se postavlja uz zgradu ne smije ometati glavne pjeSacke tokove i
narusavati arhitektonske i urbanisticke vrijednosti zgrade.
Na boénim stranama terase dozvoljeno je postavljanje zardinjera sa cvijeéem koje je
neophodno da bude adekvatno odrzavano.

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

U nastavku su smjernice za postavljanje terase u odnosu na objekte i urbani mobilijar:
» terasa ne smije ometati ulaz u drugi poslovni ili stambeni prostor;

» terasa ne smije zaklanjati izlog drugog poslovnog prostora niti ometati njegov rad,
kao i muzeja, Skolskih ustanova, vjerskih objekata i sl.;

» ukoliko se postavlja u blizini drveta, Zardinjere, sadnice, Zive ograde i drugog
objekta zelenila, mora omoguéiti njihovo nesmetano odrzavanje;

» terasa ne smije ometati pogled na poznate gradske vizure;

» ukoliko lokacija to dozvoljava, moZe se postaviti ispred objekta za pruZanje

ugostiteljskih usluga (privremenog ili stalnog)







PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAOQ |

8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA
il
S
9 USL@VI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

‘l‘i%em objekti se ne mogu postavijati odnosno graditi ako svojim postavljanjem

odnosno gradenjem ugrzavaju Zivotnu sredinu (€lan 115 vazedeg zakona)

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

53/14) podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.

10

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Privremeni objekti ne smiju ugroZavati postojec¢i kvalitet prostora niti ugrozavati postojece
gradske funkcije.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Prema Clanu 115 stav 2 Zakona o planiranju i izgradnji objekata propisuje se da se
Priviemeni objekti ne mogu se postavljati, odnosno graditi ako svojim postavijanjem|
odnosno gradenjem naruSavaju komunalne funkcije, ugrozavaju infrastrukturu i zelene
povrSine, naruSavaju integritet kulturnih dobara sa zastiéenom okolinom, ugroZavaju
zivotnu sredinu, kao ni na lokacijama u neposrednoj blizini primarnih ugostiteljskih
objekata definisanim programom privremenih objekata, bez obzira na kategoriju objekta,
osim ako su u funkciji primarnog ugostiteljskog objekta. U okviru predmetne lokacije |
njenom neposrednom okruZenju, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika
kulture.

Shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (,Sl. list CG" br. 49/10, 40/11, 44/17 i 18/19),
kulturno dobro je svako nepokretno, pokretno i nematerijaino dobro za koje je, u skladu sa
ovim zakonom, utvrdeno da je od trajnog istorijskog, umjetnickog, naucnog, arheolo$kog,
arhitektonskog, antropolodkog, tehnickog ili drugog drustvenog znacaja. Kulturno dobro
moze biti u drzavnoj ili privatnoj svojini.

Kulturna dobra, kao valorizovani dio kulturne bastine od opsteg interesa, stite se u skladu
sa ovim zakonom i medunarodnim propisima, bez obzira na vrijeme, mjesto i nadin
stvaranja, porijeklo, u éijem su vlasnistvu i na njihov svjetovni ili vjerski karakter. Zastital
kulturnih dobara je od javnog interesa.

Zastitu, kao i kulturno dobro, imaju i zasti¢ena okolina nepokretnog kulturnog dobra,
predmet koji sa nepokretnim kulturnim dobrom &inj istorijsku, umjetnicku, vizuelnu ili
funkcionalnu cjelinu, objekat u kojem se trajno €uvaju ili izlaZzu pokretna kulturna dobra,
dokumentacija o kulturnom dobru, dobro pod prethodnom zastitom, obavezni primjerak
publikacije i javna arhivska grada.

Kako bi se zaétitio integritet kulturnih dobara sa zasti¢enom okolinom, prilikom utvrdivanja
UTU za postavljanje objekata priviemenog karaktera, potrebno je ispostovati opste uslove,
koji imaju za cilj da se nakon isteka perioda trajanja Programa, odnosno, utvrdivanja
konagne namjene prostora u skladu sa planaskim dokumentom, ovi objekti mogu lako|
ukloniti i prostor vratiti u prvobitno stanje.

U posebno zastiéenim prirodnim i spomeniékim kulturno —istorijskim podrugjima, kac i u
okviru zasti¢ene okoline kulturnih dobara, vodilo se racuna da se ne predvidaju one
djelatnosti i objekti koji mogu narusiti posebnost takvih podruéja / kulturnih dobara.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

[

Objekat se postavlja na ravnoj poplo¢anoj povrsini, koja je pristupaéna osobama sa
invaliditetgm.

2] g” erase treba da dimenzijama, teZinom, medusobnim vezama i postavijanjem,
aju brzu montazu, demontazu i transport, ne osteéuju povrSinu na koju se
aju, okolno zelenilo, i da budu pogodni za nesmetano kretanje djece, starijih osoba
i lica sa invaliditetom.

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. | Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
/
17.2. | Uslovi prikljuc¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
17.3. | Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu
17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi

/

18

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

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za ovakvu vrstu objekata neophodna Je izrada idejnog rje$enja ukoliko je povrsine 60m*

dok je za terase povrsine veée od 60m? neophodan revidovan glavni projekat.
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Dio kat.parc. 394/1 Pobrde

Oznaka lokacije ZONA V - Ostali dio opstine

4
PovrSina lokacije 24m

Maksimalni indeks zauzetosti /

Maksimalni indeks izgradenosti /

\
|






Bruto gradevinska povrsina cbjekata /

(max BGP)

Y
Maksima;})a spratnost

objekatap

~=

Maksi v Ina visinska kota
objekta

Parametri za
parkiranje odnosno
garaZiranje vozila

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

Suncobrani kao oprema ugostiteljske terase ne smiju biti
agresivni oblikom, veliéginom i bojom i moraju biti uniformni, i
da se uklapaju u mediteranski duh i stil. Prihvatljivi su
suncobrani prekriveni iskljuéivo akrilnim impregniranim

da bude diskretna. PoZeljna je bijela i bez boja dok se u
izuzetnim slu¢ajevima kada se to potvrduje analizom okolnog
ambijenta mogu Koristiti i neke druge boje (teget, bordo, ali
nikako jarke i agresivne boje). Maksimalni raspon suncobrana
je 4m, a maksimalna visina 3,15m. Konstrukcija moze biti
drvena ili aluminijska, dok je poZeljna kamena stopa. Ne
preporucije se postavljanje masivnih konstrukcija koje nose 2
ili 4 suncobrana.

Postavljen i otvoren suncobran mozZe natkrivati samo tlocrtnu
povr$inu ukupne povrsine odobrene terase, bez moguénosti
zatvaranja bo&nih vertikalnih strana najlonom ili nekim drugim
materijalom, odnosno konstrukcijom. Suncobran mora imati
pokretni oslonac na tlu, izraden tako da se lako skapa i
prenosi, a na donjem dijelu mora imati zastitu protiv o$te¢enja
podne podloge pomicanjem ili povia€enjem.

Nije dozvoljeno isticanje reklamnih sadrZaja na suncobranima
i tendama koji se ne odnose na natpise naziva lokala. Natpisi
naziva lokala mogu se naci na ochodima i moraju biti u skladu
sa osnovnim tonom pokrivaca.

platnom i sklopivim mehanizmom. Boja platna (zastora) treba |







Hmax 3,15 m

400

400

Tenda u sklopu ugostiteljske terase, moze se postaviti
iznad ulaza u pripadajuéi ugostiteljski objekat, a moze biti
samostojeca, postavlja se na metalnu konstrukciju, a
izraduje se od impregnirancg, plastificiranog ili drugog
platna. Nije dozvoljeno postavljanje masivnih koznolnih
konstrukcija. Dozvoljeno je postavljanje jednostavnih
konzolnih tendi, bez masivnih elemenata konstrukcije,
ukoliko uslovi na terenu dozvoljavaju montazu iste.

Oprema ugostiteljskih terasa (stolice i stolovi) treba da
bude lagana, ujednacena, jednostavnih linija, po
moguénosti od prirodnih materijala, rasklopiva. Preporucuje
se mobilijar od kovanog gvozda u kombinaciji sa drvetom.
Savremeni dizajn je veoma preporudljiv.

Postavljanje uredaja za hladenje i zagrijevanje terase
elektricnom energijom vréi se u skladu sa posebnim
propisima koji se odnose na elektricne i termotehnicke
instalacije.

Na ugostiteliskoj terasi dozvoljeno je postavljanjg
maksimalno 1 rashladne vitrine uz ugostiteljski objekat
za prodaju sladoleda na kugle ili kolata. U okviru ovog
privremenog objekta takode je mogucée postaviti stalak od
kovanog gvozda na kojem je postavljen meni (ili digitalni
meni). Vitrina se postavla na podlogu u ravni sa
ugostiteljskom terasom i ne smije imati sopstveny
konstukciju za zastor ve¢ se postavlja u okviru pripadajucée
terase, ispod postojecih suncobrana. )
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Uslovi za
unapredenje
energetske
efikasnosti
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DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisti¢ko-gradevinskoj

inspekciji i arhivi.
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OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLQVA:

SAMOSTALNA SAVIETNICA I
Jelena Saul ter ing arh.

SAMOSTALNA SAVJETNICA I
Jeleng Samardzié, dipl.prav.
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OVLAQCENWZBENO LICE:

S

Jelena Fra

24
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potpis ovlascenog sluzbenog lica
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PRILOZI \\”‘ . o /

- Grafi&ki pnloﬁ?z—"pfé’nskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom
- List nepokretnosti i kopija
katastarskog plana

NAPOMENA:
1. Obavezuje se investitor da zakljuci Ugovor radi odvoza smeca sa “Komunalno” doo Kotor.

2. Obavezuje se investitor da pribavi saglasnost viasnika kat.parc. 394/1 Pobrde za postavljanje

terase.

URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI SU INFORMACIJA PROGRAMA PRIVREMENIH OBJEKATA
za teritoriju Opstine Kotor za period od 2024. — 2028. god i NA OSNOVU NJIH SE NE STICE

NIKAKVO dokumentacije.

PRAVO, ved predstavljaju

sastavni dio tehnicke
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LEGENDA

@D DRZAVNA GRANICA

wvame GRANICA OPSTINE KOTOR

+eee GRANICA OBUHVATA PUP-a

= GRANICA MORSKOG DOBRA

[ NICA NACIONALNOG PARKA LOVCEN

POVRSINE ZA TURIZAM / VRSTE TURISTICKIH OBJEKATA:

@ Hotew (® TURISTICKA NASELIA
() ODMARALISTATKAMPOW (T ETNG SELA Y) veosTITELISTVO

POVRSINE ZA INDUSTRIU | PROIZVODNJU
POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE INFRASTRUKTURE | OBJEKATA
EE)3 POLIOPRIVREDNE OBRADIVE POVRAINE
E()3 DRUGE POLJOPRIVREDNE POVRAINE
EER sSume
)] 2ASTICENA PODRUSIA
POVRSINE ZA ZDRAVSTVENU ZASTITU
BESH SPORT | REKREACIA

EERE coLF TEREN

- PODRUCJE SPOMENIKA KULTURE
P#7] POVRSINA MORSKOG DOBRA
EEZE] POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
m POVRSINA TERITORLWALOG MORA
~r~ POVRSINE KOPNENIH VODA - RIJEKE | BUJICNI TOKOVI
P& CSTALE PRIRODNE POVRSINE
om PJESASKE POVRSINE
s STIENOVITA OBALA
e PLAZE
POVRSINE ZA OBRADU, SANACIU | SKLADISTENJE OTPADA
POVASINE | OBJEKT] OSTALE INFRASTRUKTURE
KONGESIONA PODRUCIA
[@] LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVREINE EXSPLOATACIONIH POLJA
B | W LINWA ODMAXA OD 1000m PO PPPNOPCG
POSTOJECA FIZICKA STRUKTURA
su==e CE2URA FLEKSIBILNO
~— CEZURA STROGOC
@ LoxaciA za MARIKULTURY

PREKOGRANICNA SARADNJA
<= 1ZMEDJU OPSTINA

KULTURNA DOBRA
— ZASTICENO PODRUCIE KOTORA (STROGI REZIMNEZGRO)
© MEDJUNARODNI ZNACAY
S STARI GRAD
@ CMLNA ARHITEKTURA
() SAKRALNA ARHITEKTURA
e FORTIFIKACIONA ARKITEKTURA
@ ARHEOLOAKI LOKALITETI NA KOPNU
M ARHEOLOSKI LOKALITETI PODMORJA

PRIRODNA BASTINA
€3 NACIONALNI PARK LOVEEN

INDIKATORI TURISTICKIH ZONA
ZONE UNUTAR ZASTICENIH GUELINA - UNESCO
ZONE UNUTAR PODRUGJA OD POSEENOG PRIRODNOG ! KULTURNOG ZNACAJA
ZONE BEZ POSEBNE ZASTITE | IZGRADENI TURISTISKI PREDJEL
[B2) zONE U RURALNIM PODRUSIMA
OSTALE TURISTICKE ZONE

OBALNI ODMAK 100m OD OBALNE LINIJE PO PPPNOPCG

- IZGRADJENA OBALA - ODMAK SE NE MOZE PRIMUENITI
MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG NASLUEDJENTH PRAVA
— MOGUCA ADAPTACIJA UZ PRIMJENU URBANISTICIIH KRITERMUMA

-4 MOGUCA, ADAPTACIA UZ PRIMJENU URBANISTICKIH KRITERIUMA | DODATNE MJERE

S MOGUCA ADAPTACHIA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA
=L MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

- MOGUCA ADAPTAGIJA UZ PRIOFITET LEGALIZACKIE | SANACIJE

- MOGUCA ADAPTACWA UZ PRIORITET LEGALIZACKE | SANACNE TE UZ DODATNE MJERE

= BEZ ADAPTACLE
=10 ysiov ZA PROSIRENJE Z0NE ODMAKA
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ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

- o

-EHZA SAOBRAGAINICA

@ ALTERNATIVNA TRASA BRZE SAGERACAINCE
D MACISTRALNA SAOSRAGAINICA

memes ALTERNATIVNA MAGISTRALNA SACBRAGANICA
S REGIONALNA SADBRACANICA

o [LOKALN| PUT

— NCARA

X RASKRSGE PUTEVA U DVANVOA
o MOST
S ToNeL

SWETIONIK
GRANIEN] POMORSI] PRELAZ
HELICDROM

eXFHIe—En

LEGENDA AERODROMA TIVAT

1. PODRUGJE ZABRANJENE/STROGO OGRANIEENJE GRADNUE (NECPHODNA SAGLASNOST AGENCIE
- NATEHNIEKU DOKUMENTACKU ZA SVE OBJEKTE KOJi SE PLANIRAJU GRADITI U GV ZOhT)

Eﬂ 2. PODRUZJE USLOYNE GRADNJE - MOGUGA IZGRADNJA OBJEKATA SAOGRANICENIMA U VISING I
FOLOZAJU SAMOG OBUEKTA (NEOFHODNA SAGLASNOST AGENGLE NATEHNICKL DOKUMENTACLIU)

3, PODRUCIE SLOBODNE GRADNJE ZA ORJEKTE SAVISINOMDOS1.1MM.SL.
ZABRANJENA IZGRADNJA OBJEKATA &1JA NADMORSKA VISINA PRELAZI 1.1 M MSL

4. PODRUCJE SLOBCDNE GRADNJE ZA OBJEKTE SA VISINGM POSLIMMSL
ZA OBJEKTE PREXO 51.1 M M.S.L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE NA TEHNICKU DOKUMENTACLIU

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
OPSTINE KOTOR
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Rukoveditac izrade plana-cdgovomi planer,
.SLCG" br. 82118 Odlirka broj: 07-6081

Cav Dot Arch, Miaden Krekdé PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
Dio planske dokumentactje: OPSTINE KOTOR
URBANIZAM
Prilog: ) "SL. list CG", br, 95/2020 od 17.09,2020.
PLAN NAMJENE POVR3INA Odluka o donogenu; br. G7-4012 od 13.08 2020,

Razmjera’] 125000 er prioga: 07 @




