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URBANISTICKI
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URBANISTICKI KONCEPT - UVOD APS

UvoD

Predmet urbanistickog koncepta su katastarske parcele 133, 139, 145, 153, 155, 156, 399, 432 K.O. Duric¢i u Opstini Herceg Novi, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine
Herceg Novi, koji je vazedi plan za ovo podrugje, a u cilju razrade i realizacije potencijalnih investicija u okviru zadatih urbanisti¢kih parametara.

Razrada urbanistickog 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) stambene namjene (individualne stambene vile), 5to je i planirana namjena na osnovu planskog dokumenta.

Kako bi se postigla Sto veca fleksibilnost u realizaciji i trenutnim trendovima i moguénostima 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 faznosti realizacije koja ce se definisati u skladu sa
programskim zadatkom Investitora.

Na predmetnim parceliama se ne nalaze kulturna dobra, niti su u obuhvatu zasti¢ene zone nekog kulturnog dobra.

Kompletna lokacija je orjentisana prema moru i dio je ambijentalne ruralne cjeline naselja Kamenari.
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URBANISTICKI KONCEPT - SIRA LOKACIJA APS

Predmetne nepokretnosti se nalaze u mirnom naseljenom mjestu Kamenari u opstini Herceg Novi, sa prelijepim pogledom na Bokokotorski zaliv i planine. Ovo naselje spada u atrak-
tivna i elitna turisticka naselja. Na svega 8km juzno od ove lokacije nalazi se luksuzno hotel-naselje One&Only resort. Na ovoj lokaciji izgradeni su mini hoteli, lux vile, individualne
kuce, stambene zgrade. Saobracajna povezanost lokacije je dobra. Do nepokretnosti se stize magistralnim putem E65, a udaljenost od magistrale je svega 450 metara.

Udaljenost od Herceg novog iznosi 16km i prosjecno se stize za 22min. Infrastrukturni objekti: osnovna skola, dom zdravlja, zgrada univerziteta i drugo nalaze se u Herceg Novom.
Trgovinski centar je takode u Herceg Novom, dok se u blizini na udaljenosti do cca 500m nalaze prehrambene prodavnice. Pristup nekretnini je sa javne saobracajnice.

LOKACLUJA

JADRANSKA
MAGISTRALA

MAGISTRALNI PUT
E65 KOTOR-H. NOVI
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URBANISTICKI KONCEPT - UZA LOKACIJA, NAMJENA POVRSINA APS

KATASTARSKE PARCELE SA ORTO-FOTO SNIMKOM PLAN NAMJENE POVRSINA

Katastarske parcele koje su predmet urbanistickog koncepta sastavni su dio Prostornog plana Opstine Herceg Novi. Planirana namjena za ovaj prostor je definisana kroz namjenu povrsina Naselja. Povrsine nasel-
ja (,N”) obuhvataju gradevinsko zemljiSte (izgradene i neizgradene povrsine namjenjene za stanovanje, rad i odmor, javne objekte, turizam, infrastrukturu i povrSine posebne namjene, zelene povrsine) i
negradevinsko zemljiste (povrsine koje nijesu opredjeljenje za izgradnju) ali su u funkciji gradevinskog podrugja.

Urbanisticki parametri su slededi:
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URBANISTICKI KONCEPT - RAZVOJNE ZONE LOKACIJE

399
ZONA ZELENILA -$
O Q

155

ZONAR

— %

BUELISKE-KRUSEVICE-

1\

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

APS

RAZVOJNA ZONA

ZONA ZELENILA

Sve katastarske parcele koje su
predmet koncepta, zasebno pred-
stavljaju razvojne zone lokacije.

Razvojne zone predstavljaju pros-
tor u okviru koga se moze zapoce-
ti realizacija planskih moguc¢nosti
na vise nacina, u zavisnosti od
investicionih mogu¢nosti, faznos-
ti realizacije, programskih ciljeva
buducih vlasnika i opredjeljena za
jednu od mogucih namjena.

Koncept saobracajne infrastruk-
ture prilagoden je, prirodnim
uslovima i zonama razvoja na par-
celi i sastoji se iz rekonstrukcije
postoje¢eg pristupnog puta u
obimu koji odgovara namjeni par-
cela. Zbog konfiguracije terena i
oCuvanja prirodnog pejzaza ne
predvidaju se nove saobracajnice
kroz parcele, vec se sa postojecih
puteva u zavisnosti od pozicije
parcele pristupa miruju¢im sao-
bracajem ili podzemnim garaza-
ma.

Sama lokacija je u zoni iznad pos-
toje¢eg lokalnog puta i nije
opremljena adekvatnim profilom
saobracajnice i potrebna je
rekonstrukcija do privodenja
namjeni predmetnih parcela.




URBANISTICKI KONCEPT - KONEPT UREDENJA-SIRA LOKACLJA APS

Lokacija se ureduje
zazelenjavanjem slobod-
nih povrSina u Sto vecoj
mjeri, a minimalno u pro-
centu zadatim planskim
dokumentom.

Zelenilo treba da bude u
duhu lokacije, od niskoh i
visokog rastinja autotho-
nog za ovo podrucje. Pre-
porucuje se zazelenjavanje
svih krovnih ravni, kao i
postavljanje solarhih
panela na krovnim ravni-
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URBANISTICKI KONCEPT - DISPOZICIJA OBJEKATA | FAZNOST
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Koncept dispozicije objeka-
ta unutar parcela zasniva se
na ispitivanju priblizno
maksimalnih  koeficienata
zauzetosti i izgradenosti, u
cilju razrade i realizacije po-
tencijalnih investicija.

Teren je u nagibu prema
moru i pogodan je za
izgradnju planirane nam-
jene, sa mogucnosti ukopa-
vanja suterenskih etaza i

dobijanjem stambenog
prostora, zatvorenog park-
ing prostora ili tehnickih
prostorija.

Konfiguracija terena zahtje-
va izradu podzida sa
zavrSnom obradom od
kamena, kako bi se oCuvao
autenticni izgled pejzaza.

|zgradnja se moze odvijati iz
vise faza pri ¢emu u prvoj
fazi treba obuhvatiti rekon-
strukciju pristupnog puta.

Svi objekti treba da budu u
duhu tradicionalne arhitek-
ture sa




URBANISTICKI KONCEPT - KONEPT UREDENJA-UZA LOKACLJA APS

KAMENE PODZIDE

PARKING / KAMENO POPLOCANJE

KAMENE PODZIDE

POTOK \ULAZ U PODZEMNU GARAZU

POTOK
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URBANISTICKI KONCEPT - OSTVARENI KAPACITETI

PLANIRANI URBANISTICKI KAPACITETI:

Povrsina | Povrsina pod
i o Indeks Indeks
katastarskih | objektima | BGRP /m2/ . .
zauzetosti | izgradenosti
parcela /m2/ /m2/
7087 2480.45 7087 0.35 1
ANALIZOM OSTVARENI URBANISTICKI KAPACITETI:
Povrsi Povrsi d
ovrsma. ovr-smaf po Indeks Indeks
katastarskih | objektima | BGRP /m2/ . )
zauzetosti | izgradenosti
parcela /m2/ /m2/
7087 2086 6258 0.29 0.88
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URBANISTICKI KONCEPT - PRIMJERI MATERIJALIZACLJE | OBLIKOVANJA APS

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom obliko-

vanja objekata treba voditi raCuna 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 podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost 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/glavna fasada”) planiranih objekata.
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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
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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

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

APS

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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