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URBANISTICKI
KONCEPT LOKACLIE



URBANISTICKI KONCEPT - UVOD APS

UvoD

Predmet urbanistickog koncepta su katastarske parcele 688/5, 688/6, 688/4, 688/8, 688/3, 688/2,687/5,687/4,687/3,687/2,688/7,688/1 K.O. Risan | u Opstini
Kotor, u obuhvatu Prostornog urbanistickog plana opstine Kotor, koji je vazedi plan za ovo podrucje, a u cilju razrade i realizacije potencijalnih investicija u
okviru zadatih urbanistickih parametara.

Razrada urbanisti¢kog koncepta za predmetne parcele sastoji se iz, razradivanja i ilustrovanja zona i faza realizacije, ispitivanje maksimalnih parametara kroz
volumene i mase, kao i uspostavljanje koncepta saobracajne infrastrukture i organizacije prostora u okviru parcela.

U skopu lokacije razradivace se objekti (mase i volumeni) turisticke namjene T1, sto je jedna od mogucnosti u sklopu naseljske strukture u ovoj zoni planskog
dokumenta.

Kako bi se postigla $to veca fleksibilnost u realizaciji i trenutnim trendovima i mogucnostima trzista, planirani objekti na lokaciji ¢e biti predstavljeni na nacin
da je moguce u skladu sa potrebama kombinovati urbanisticke parametre, ne narusavajuci osnovni urbani kocept i tehnicku infrastrukturu, a sve prema fazno-

sti realizacije koja ¢e se definisati u skladu sa programskim zadatkom Investitora.

Na predmetnoj parceli se ne nalaze kulturna dobra, ali se parecle nalaze u UNESCO zasti¢enoj zoni Bokokotorskog zaliva i moguce je dodatno dobijanje
saglasnosti od resornog ministarstva na idejno resenje.

Kompletna lokacija je orjentisana prema Risanskom zalivu i dio je univerzalne prirodne vrijednosti Bokokotorskog zaliva.
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URBANISTICKI KONCEPT - SIRA LOKACIJA APS

Predmetne nepokretnosti se nalaze u mirnom naseljenom mjestu Risan u opstini Kotor, sa preljepim pogledom na more i planine. Ovo naselje spada u atrak-
tivna razvojna turisticka naselja sa bogatom kulturno-istorijskom istorijom. Urbano jezgro Risna je pod zastitom i sa ostalim pojedinacnim zasticenim objekti-
ma predstavlja unikatan prostor u ovom dijelu zaliva. Kao reperni objekat moze se izdvojiti hotel-Teuta koji se nalazi cca 650m sjeverno od predmetnih parcela
i arheolosko nalaziste Rimski mozaici, koje je na 200m juzno od parcela. Na ovoj lokaciji izgradeni su lux vile, individualne kuce, stambene zgrade.

MAGISTRALNI PUT
E65 KOTOR-H.NOVI

PRISTUPNI PUT

HOTEL TEUTA
LOKACIJA

SIRA SITUACIJA
RIMSKI MOZAICI
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URBANISTICKI KONCEPT - UZA LOKACIJA, NAMJENA POVRSINA APS

DS

KATASTARSKE PARCELE SA ORTO-FOTO SNIMKOM
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KATASTARSKE PARCELE SA PLANOM NAMJENE POVRSINA

Katastarske parcele koje su predmet urbanistickog koncepta sastavni su dio Prostorno-urbanistickog
plana Opstine Kotor.

Sve katastarske parcele planom su definisane kao naselje, unutar kojih je moguce planirati vise detal-
jnih namjena povrsina i to: stanovanje, turizam, centralne djelatnosti i mjeSovite namjene. U svrhu
ilustrovanja potencijalnih moguénosti na predmetnim parcelama za ovu analizu uzeta je trenutno
najatraktivnija namjena-Turizam (T1) -hotel.

Urbanisticki parametri za namjenu turizma (T1) su sledeci:




URBANISTICKI KONCEPT - RAZVOJNE ZONE LOKACIJE APS

RAZVOJNA ZONA

Sve katastarske parcele koje su predmet koncepta, plan-
irane su kao razvojne zone u granicama opisnih
gradevinskih linija koje su definisasane planskim dokumen-
tom.

Zone predstavljaju prostor u okviru koga se moze zapoceti
realizacija planskih mogucnosti na vise nacina, u zavisnosti
od investicionih mogucnosti, faznosti realizacije, pro-
gramskih ciljeva buducih vlasnika i opredjeljena za jednu od
mogucih namjena.

1 FAZNOST REALIZACLJE

Realizacija urbanistickih kapaciteta na oznacenim par-
celama ¢e se odvijati u dvije faze.

Prva faza realizacije bic¢e katastarske parcele 688/4, 688/2,
688/3,688/4, 688/5, 688/6, 688/7 i 688/8, na kojima se anali-
zira razvoj hotela sa pristupnom saobracajnicom

| FAZA -HOTEL

688/3 . Druga faza realizacije bi¢e katastarske parcele 687/2,687/3,
687/4,1687/5 na kojima se razvijaju depadansi hotela.
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URBANISTICKI KONCEPT - SAOBRACAJNI KONCEPT
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APS

- SAOBRACA)J

Koncept  saobracajne  infrastrukture
prilagoden je, prirodnim uslovima i
zonama razvoja na parceli.

Sama lokacija je u zoni ispod postojeceg
lokalnog puta i nije opremljena saobraca-
jnom infrastrukturom i potrebno je izgra-
diti saobracajnicu koja odgovara namjenii
potrebi lokacije.

Planira se uvodenje glavne saobracajnice,
sa postojeceg lokalnog puta, a sa koje se
planiraju glavni priklju¢ci za podzemnu
garazu hotelai parcele depadansa. Izgrad-
nja ove saobracajnice predstavlja dio prve
faze izgradnje.




URBANISTICKI KONCEPT - DISPOZICIJA OBJEKATA

Il RAZVOJNA ZONA
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APS

Koncept dispozicije objekata unutar
katastarskih parcela zasniva se na ispi-
tivanju priblizno maksimalnih koeficien-
ata zauzetosti i izgradenosti, u cilju raz-
rade i realizacije potencijalnih investicija.

Teren je u neznatnom nagibu prema
moru i pogodan je za izgradnju planirane
namjene, sa mogucnosti ukopavanja
suterenskih etaza i dobijanjem zat-
vorenog parking prostora.

Na parcelama u razvojnoj zoni |, analizira
se objekat hotela ciji volumen se bazira
na smjernicama plana sa povucenim
ozelenjenim terasama i prekidom objek-
ta na 24 duzna metra, $to omoguca pro-
pustanje vizura na prirodni pejzaz u
zaledu, dobru provjetrenost i prijatan
ambijent na terasama.

Na parcelama u razvojnoj fazi Il analitira-
ju se volumeni depadansa.

Objekti koji u suterenskoj etazi imaju sm-
jeSten parking i tehnicke prostorije, te
povrsine ne ulaze u BGP parele.




URBANISTICKI KONCEPT - KONEPT UREDENJA

OTVORENI
PARTERNI
BAZENI

HOTEL-LAMELA 1

HOTEL-LAMELA 2

HOTEL-LAMELA 3 DEPADANS 2

/

DEPADANS 1
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APS

Lokacija se ureduje zazelenjavanjem slobod-
nih povrsina u sto vecoj mjeri, a minimalno u
procentu zadatim planskim dokumentom.

Zelenilo treba da bude u duhu lokacije, od
niskoh i visokog rastinja autothonog za ovo
podrucje. Preporucuje se zazelenjavanje svih
krovnih ravni, kao i postavljanje solarhih
panela na krovnim ravnima.

Prterno uredenje oko svih objekata treba da

bude pristupacno i materijalizovano da
odgovara ambijentu.

primjeri uredenja zelenih terasa




URBANISTICKI KONCEPT - OSTVARENI KAPACITETI

PLANIRANI URBANISTICKI KAPACITETI:

Povrsina |Povrsina pod
. o Indeks Indeks max
katastarskih | objektima | BGRP /m2/ . i
zauzetosti |izgradenosti | spratnost
parcela /m2/ /m2/
7222 3611 14444 0.5 2 P+2
ANALIZOM OSTVARENI URBANISTICKI KAPACITETI:
Povrsi Povrsi d
v ma. ovr:sma} Po Indeks Indeks max
katastarskih | objektima | BGRP /m2/ . )
zauzetosti |izgradenosti | spratnost
parcela /m2/ /m2/
7222 2501 6670 0.34 0.92 P+2
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URRANISTICKI KONCEPT - OSTVARENI KAPACITETI APS

zelenilo

zelenilo

HOTEL LAMELA 1
BGP 1908 m?

zelenilp

zelenilo

HOTEL LAMELA 2
BGP 1250m?

zelenilo

komunikacije-transparentna fasada

zelenilo

zelenilo
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Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenija,
u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine.
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi ractuna o jednostavnosti proporcije i
forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti
nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, teks-
tura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Imajudi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje
svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glav-
na fasada”) planiranih objekata.

DEPADANS
BGP 1575m?

zelenilo

HOTEL LAMELA 3 zelenilo

BGP 1250m?

zelenilo




URBANISTICKI KONCEPT - VIZUELIZACIJA KONCEPTA APS
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URBANISTICKI KONCEPT - VIZUELIZACIJA KONCEPTA APS
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URBANISTICKI KONCEPT - VIZUELIZACIJA KONCEPTA APS
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URBANISTICKI KONCEPT - VIZUELIZACIJA KONCEPTA APS

APS Montenegro d.o.o. Podgorica, Cetinjska 11, The Capital Plaza, 4-ti sprat, 81 000 Podgorica, Crna Gora



URBANISTICKI KONCEPT - VIZUELIZACIJA KONCEPTA APS
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Sema dobijanja gradevinske dozvole bi izgledala ovako:

KORAK 1
List nepokretnosti — dokaz o vlasnistvu nad zemljistem na
kojem zelite da gradite objekat.

KORAK 2
Urbanisticko-tehnicki uslovi - smjernice za izradu idejnog
rjeSeja i glavnog projekta.

KORAK 3
Idejno rjeSenje — izradeno od strane licenciranog projektanta na
osnovu UTU-a.

KORAK 4
Saglasnog Glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje.

KORAK 5
Glavni projekat — izraden od strane licenciranog projektnog biroa.

KORAK 6
Revizija glavnog projekta — izvrSena od strane licenciranog
projektnog biroa.

KORAK 7
Placanju nadoknade za komunalno opremanje gradevinskog zeml-
jista.

KORAK 8
Prijava gradenja.

KORAK 9
Gradenje objekta
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Samom kupovinom zemljista, postajete vlasnik i dobijate dokaz o vlasnistvu - list
nepokretnosti.

List nepokretnosti je osnovni dokument za dalju proceduru. Sa Listom nepokretnosti na
Salteru opstine, uz placenu taksu od 50€, predajete zahtjev za dobijanje urbanis-
ticko-tehnickih uslova (UTU). Prilikom ispunjavanja zahtjeva morate jasno navesti svrhu
dobijanja uslova (izgradnja novog objekta, nadogradnja, i sl.), kao i broj katastarske par-
cele. Realno vrijeme za koje mozete dobiti UTU-e je od 30 do 60 dana.

Nakon dobijanja urbanisticko-tehnickih uslova arhitektosnki biro koji ste odabrali krece
sa izradom idejnog rjeSenja objekta. Projektant ce postujuci Vase zahtjeve, zakonske
odredbe i urbanisticko-tehnicke uslove, uraditi idejno rjesenje.

Na idejno rjeSenje, glavni gradski arhitekta daje saglasnost. Procedura je jednostavna, na
istom 3alteru gdje ste prethodno predali zahtjev za UTU-e, predajete i ovaj zahtjey,
zajedno sa idejnim rjeSenjem objekta. Izdavanje saglasnosti je besplatno, a vrijeme za
koje bi trebali da dobijete saglasnost je 15 do 30 dana, naravno ukoliko je idejno rjeSenje
uradeno u skladu sa zakonom..

Po dobijanju saglasnosti, arhitektonski biro krece u izradu glavnog projekta, Glavni pro-
jekat obuhvata projekte: arhitekture, pejzaznog uredenja, konstrukcije, instalacija vode,
struje, masinske instalacije, itd. u zavisnosti od kompleksnosti projekta. Arhitekta,
gradevinski inzenjer i druga strucna lica nakon Sto zavrse izradu glavnog projekta, isti
moraju poslati na reviziju. Revident, nakon 3to zavrsi reviziju projekta, prikuplja svu do-
datnu dokumentaciju i saglasnosti, sto ce Vama kao investitoru ustedjeti dosta vremena.

Nakon izvrSene revizije, sa opStinom sklapate Ugovor o placanju nadoknade za komu-
nalno opremanje zemljista. Visina nadoknade je razlicita za svaku opstinu u Crnoj Gori, a
zavisi od zone u kojoj se nalazi Vase zemljiste. O visini ove nadoknade mozete se informi-
sati u lokalnoj upravi ili kod svog projektanta. Sa ovim ugovorom i predhodno pomenu-
tim i prikupljenim dokumentima, Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma podnosi se pri-
java gradnje, a 15 dana nakon toga mozete poceti da gradite svoj objekat. Sa izvozacem
radova morate imati potpisan Ugovor o gradnji, a o svim drugim detaljima potrebnim za
gradenje mozete se takode konsulovati sa Vasim projektantom.
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