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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju hotela, turistickog naselja odnosno turistickog rizorta na lokaciji koju €ine katastarske parcele 2809/53,
2809/302, 2809/258, 2809/301, 2809/300, 2809/299, 2809/296, 2809/298, 2789/1, 2809/292, 2809/304, 2809/305,

2 278913, 2809/267, 2809/232, 2809/268, 2809/269, 2809/270, 2809/271, 2809/272, 2809/240, 2809/238, 2809/297
2809/246, 2809/303, sve u KO Glavaticici, Opstina Kotor, a u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za
Obalno podrucje Crne Gore (,SI. list CG*, broj 56/18).

3 . \ PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Bigova Bay doo

4 POSTOJECE STANJE

Katastarska evidencija postojeéeg stanja:

Prema listu nepokretnosti LN 378 — prepis, KO Glavaticici, opstina Kotor,
Na katastarskoj parceli br.2809/53 je evidentirano sljedece:

e nacin kori¢enja: Sume 4. klase, povrSine 312 595m?;
Na katastarskoj parceli br.2809/302 je evidentirano sljedece:

e nacin kori¢enja: Sume 4. klase, povrsine 66 m2;
Na katastarskoj parceli br.2809/258 je evidentirano sljedece:

e nacin kori¢enja: Sume 4. klase, povrsine 2385 m2;
Na katastarskoj parceli br.2809/301 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: gradevinska parcela, povrsine 39789 m2;
Na katastarskoj parceli br.2809/300 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: gradevinska parcela, povrsine 8435 m2;
Na katastarskoj parceli br.2809/299 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: gradevinska parcela, povrSine 64935m?;
Na katastarskoj parceli br.2809/296 je evidentirano sljedece:

e nacin kori¢enja: Suma 4. klase, povrSine 3548m?2;
Na katastarskoj parceli br.2809/298 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: gradevinska parcela, povrsine 68733m?2;
Na katastarskoj parceli br.2809/292 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrsine 7335m2;
Na katastarskoj parceli br.2809/304 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: gradevinska parcela, povrsine 52760m?;
Na katastarskoj parceli br.2809/305 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: gradevinska parcela, povrsine 109905m2;
Na katastarskoj parceli br.2809/267 je evidentirano sljedece:

¢ nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrSine 4859m?;
Na katastarskoj parceli br.2809/268 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrSine 1224m?;
Na katastarskoj parceli br.2809/269 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrSine 1224m?;
Na katastarskoj parceli br.2809/270 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrSine 1224m?;




Na katastarskoj parceli br.2809/271 je evidentirano sljedece:
e nacCin koriS¢enja: Sume 4 klase, povrsine 1224m?;

Na katastarskoj parceli br.2809/272 je evidentirano sljedece:
e nacin koriS¢enja: Sume 4 klase, povrsine 1224m?;

Na katastarskoj parceli br.2809/238 je evidentirano sljedece:
e nacin kori§¢enja: Sume 4 klase, povrsine 2448m?;

Na katastarskoj parceli br.2809/297 je evidentirano sljedece:
e nacin kori§¢enja: Sume 4 klase, povrsine 1125m?;

Na katastarskoj parceli br.2809/246 je evidentirano sljedece:
e nacin kori§¢enja: Sume 4 klase, povrsine 2294m?;

Na katastarskoj parceli br.2809/303 je evidentirano sljedece:
e nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrsine 13m2;

Prema listu nepokretnosti LN 489 — prepis, KO Glavatici¢i, opstina Kotor,
Na katastarskoj parceli br.2789/1 je evidentirano sljedece:

e nacin kori¢enja: Sume 4 klase, povrine 104640m2;
Na katastarskoj parceli br.2789/3 je evidentirano sljedece:

e nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrsine 3916m2;

Prema listu nepokretnosti LN 786 — prepis, KO Glavatici¢i, opstina Kotor,
Na katastarskoj parceli br.2809/232 je evidentirano sljedece:
e nacin kori¢enja: Sume 4 klase, povrsine 54m2;

Prema listu nepokretnosti LN 791 — prepis, KO Glavatici¢i, opstina Kotor,
Na katastarskoj parceli br.2809/240 je evidentirano sljedece:
e nacin koris¢enja: Sume 4 klase, povrsine 8814m2;

Ukupne povrsine, cca 80,47ha

Predmetna lokacija ima pristup javnoj povrsini, odnosno preko sljedecih katastarskih parcela 2790 i 2812 upisanih
u listu nepokretnosti LN 55, nacina koriS¢enja — nekategorisani putevi, sve u KO Glavatiici.

Za ruSenje postojeceg objekta/objekata odnosno uklanjanje postojeeg objekta, potrebno je da se vlasnik
zahtjevom obrati nadleznom inspekcijskom organu, u skladu sa ¢lanom 113 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sl. list CG*, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22, 4/23 ).




Prikaz 1: Sire podrucje, preklop ortofotografije sa naznaéenom lokacijom

PLANIRANO STANJE

Namjena lokacije

Prema grafiCkim prilozima br.14 ,Plan namjene povrSine® i br.18 ,Plan rezima koriS¢enja prostora“ iz PPPNOP,
predmetna lokacija se nalazi manjim dijelom u obalnom odmaku 0-100m i ve¢im dijelom u pojasu od 100-1000m.
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Graficki prilog br.14 ,Plan namjene bovréine“
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rezimi uredenja prosora prema PPPNOP-u su:

Na osnovu grafiékih priloga, digitalnog katastarskog plana i tekstualnog dijela planskog dokumenta, namjene i

Preklop grafi¢kog priloga br.18 i katastarskih
parcela.

Pojas 0 — 100m

Pojas od 100-1000m

Moguca adaptacija odmaka

zbog naslijedenih prava

|:| Pojas izmedu 100 i 1000m

namjena turizam

Morski habitati

Postojeca izgradenost

Namjena u zoni morskog dobra — stjenovita obala
kr§

Zone unutar podrucja od posebnog
prirodnog i kulturnog znacaja - D2




U skladu sa navedenim, PPPNOP-om definisana su prostorna pravila i namjene za obalni odmak od 0-100m.
Namjena i koriS¢enje pojasa od 0-100m, definisano je tipom odmaka ali i ostalim planskim pretpostavkama.

Za navedenu lokaciju prisutan je tip 2 odmaka sa sliede¢im smjernicama:
TIP ODMAKA | DETALJNI OPIS TIPA (KATEGORIJE) ODMAKA

_ Podrugja za koja su izradene driavne i lokalne studije lokacije ,

MOGUCA  ADAPTACIA | detaljni urbanistiéki planovi i urbanisti€ki projekti, kao i investicije
ODMAKA ZBOG | za koje su veé potpisani drZavni ugovori odnosno sporazumi o
NAELIJEDENIH PRAVA zakupu i izgradnji. Adaptacija odmaka se omogucava, jer se radi o
zapofetim investicijama i planovima detaljnog stepena razrade Eije
bi trajno stavljanje van snage ugrozilo pravnu sigurnost i negiralo
kankretna ste¢ena prava vlasnika zemljita ili investitora.

Pravo adaptacije odmaka se odnosi isklju¢ivo na konkretna planska
rieenja iz navedenih planskih dokumenata, prema stanju tih
dokumenata, a linija odmaka se adaptira samo za objekte koji u
navedenim planskim rje$enjima ulaze u zonu odmaka.

Adaptacija odmaka za driavne i lokalne studije lokacije u
neizgradenim podrudjima je privremena, s definisanim rokom
trajanja do donodenja Plana generalne regulacije. Prilikom izrade
Plana generalne regulacije liniju odmaka je potrebno uskladiti,
ukoliko se prethodnim planovima planirala gradnja objekata u zoni
odmaka, na nadin da se u uskladenom planskom dokumentu unutar
zone odmaka ne planira izgradnja objekata.

Prethodno se ne odnosi na investicije za koje su ve¢ potpisani
drzavni ugovori odnosno sporazumi o zakupu i izgradnji, koje se ne
uskladuju na osnovu prethodnog principa.

Kada je u pitanju obalni odmak od 0-100m lokacija se manjim dijelom nalazi u ovoj zoni. Takode, prostor
akvatorijuma ka otvorenom moru je definisan kao bitni morski habitati, u konkretnom sluéaju, Rt Traste — Platamuni.

Kada je u pitanju pojas od 100 - 1000m predmetna lokacija se nalazi ve¢im dijelom u ovoj zoni i ovaj pojas
je predviden za namjenu turizam.

U pojasu izmedu 100 - 1000 m od obalne linije se zabranjuje stanogradnja na podrucjima izvan naselja, prostor se
rezerviSe za turisticki razvoj, a planiranje i uredenje prostora se temelji na o€uvaniju prirodne, kulturne, istorijske
i tradicionalne vrijednosti, uz zastitu obalnih predjela i primjenu mjera zastite na kopnu i u moru.

Plan je definisao tipove turistickih zona, a koji su odredeni prema turisti¢kim indikatorima na osnovu reZima zastite
i koriSCenja prostora. Kako se predmetna lokacija nalazi u zoni zasticenih cjelina ista se definiSe sa indikatorom
D2 - Turisti¢ke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znac¢aja

U ovu grupu svrstavaju se turistiCke zone u podrucjima od posebnog prirodnog znacaja koje se Stite planskim
mjerama u daljoj detaljnoj planskoj dokumentaciji ifili koji se nalaze na istaknutim polozajima u terenu:

e Malo izgradene turisticke zone (izgradene do 10%),
o TuristiCke zone koje nastaju prenamjenom vojnih zona, a nadzemno su izgradeni manje od 10%,

e TuristiCke zone koje nastaju prenamjenom podrucja eksploatacije mineralnih sirovina (kamenolomi i sl.)
iskori¢ene povrsine zahvata do 10% (eksploatacije).

Za ove se zone primjenjuju sljedeci kriterijumi u odnosu na urbanistiCke parcele unutar turistickih zona:




Najvecda dopustena zauzetost T1 <30%
Najvecéa dopustena izgradenost T1 <0,8
Najmaniji udio prirodnih povrsina T1 > 60%
Najveda dopustena zauzetost T2 <25%
Najveca dopustena izgradenost T2 <0,7
Najmaniji udio prirodnih povrsina T2 >60%

Kako je definisano u poglavlju 8.7.1 ,Okviri prostornih uslova planiranja po vrstama turisti¢kih zona (T1, T2,
T3)“ navedeno je sliedece:

Pocetna tacka za odredivanje kvantitativnih indikatora za turistiCke zone je broj lezaja po smjestajnoj jedinici, i to:
e Smjestajna jedinica u hotelima, depandansima i sl. = 2 lezaja;
e Smjestajna jedinica u apartmanu = 3 leZaja;
e Smjestajna jedinica u “vilama” = 6 lezaja.

ZonaT1

U turistiCkim zonama T1 od ukupne povrsine zone, planirana povr$ina terena za gradevine koje su prema sluzbenoj
kategorizaciji hoteli, je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina terena za ostale objekte koji mogu biti vile ili
turistiCki apartmani je 30%. UgeS¢e smjeStajnog kapaciteta je najmanje 70% u gradevinama koje su prema
sluzbenoj kategorizaciji hoteli i najvise 30% za ostale dozvoljene objekte.

U udio bruto izgradenih povrSina ulaze i druge namjene u funkciji turistiCke ponude npr. povrsine terasa, bazena i
sl.

Turisticku zonu (T1) nije moguce prenamijeniti u turisticku zonu T2, niti u turisticku zonu T3.

S obzirom na to da se smjestajni dio moze realizovati iskljuéivo iza linije obalnog odmaka, zona odmaka je
rezervisana za uredenie javnih, zelenih, rekreacionih, plaznih i sli¢nih sadrzaja.

Zona T2

U turistickim zonama T2 od ukupne povrsine zone, planirana povrsina terena za objekte koji su prema sluzbenoj
kategorizaciji hoteli najmanje je 50%, a ukupna planirana povrsina terena za ostale objekte koji mogu biti vile ili
turisticki apartmani najviSe je 50%. UeSce smjestajnog kapaciteta je najmanje 30% u objektima koji su prema
sluzbenoj kategorizaciji hoteli i najvise 70% za ostale dozvoljene objekte.

U udio bruto izgradenih povrSina ulaze i druge namjene u funkciji turisticke ponude npr. povrsine terasa, bazena i
sl.

Turisticku zonu T2 nije moguce prenamijeniti u turisticku zonu T3.
Turisticku zonu T2 je moguce prenamijeniti u turisticku zonu T1, ¢ime se svi indikatori i ostali uslovi
mijenjaju prema uslovima i indikatorima za T1.

Pored navedenog u poglaviju 8.7.2. — ,,Okviri prostornih uslova planiranja smjestajnih jedinica - vila“
navedeno je sljedece:

Vila je samostalna turisticka jedinica, viSeg standarda, u sklopu podrucja ugostiteljsko-turisticke namjene.
Vila moze biti samostalna smjestajna jedinica, smjestajna jedinica u nizu ili smjestajna jedinica u sklopu
T1ili T2 zone.

Ovaj plan izri¢ito zabranjuje gradnju ikakvih rezidencijalnih jedinica u obalnom pojasu do 1000 m. Vile u
sklopu Ti i T2 zona nijesu rezidencijalne, ve¢ smjestajne jedinice.

Smjestajna jedinica vila definiSe se sliedeéim indikatorima:




xn,

e Smjestajna jedinica — jedna vila = jedan “klju¢”; u turistickoj zoni T1 i u turistickoj zoni T2;
e Programski broj kreveta u jednoj smjeStajnoj jedinci— najviSe 6 kreveta u vili;

e Vrtovi, interni putevi turistiCkog naselja, prilazi i pristupi do vile sastavni su dio parcele turistiCke zone;

e ZemljiSte vila je sastavni dio jedinstvene gradevinske parcele turistiCke zone;

e Parkiranje/garaziranje vozila za goste vile treba da se planira na zajednickim parkiraliStima.

Prostorni pokazatelji planiranja hotelskih vila u PUP-ovima op$tina treba da se razvrstaju po tipovima objekata i
oblicima prostorne organizacije:

e Samostalna/samostojeca vila - Tip 1;
e Poluugradenalugradena vila (u nizu) - Tip 2;
e Grupa vila (u obliku struktura naselja - “rizorti”) — Tip 3.

Predlozeni prostorni indikatori su okvir i treba ih prilagoditi prostornom kontekstu u lokalnim uslovima. U detaljnoj
planskoj dokumentaciji prostorni uslovi treba da se detaljnije propiSu u skladu sa predlozenim indikatora. Za atipi¢ne
sluCajeve sa posebnim zahtjevima (rezidencijalne vile najviSe turistiCke kategorije i sl.), moze se odstupiti od
predlozenih prostornih indikatora (osim u broju nivoa - etaZa), a moguce je primijeniti i druge prihvatljive tipoloSke

arhitektonske obrasce.

Tip 1.

Samostalna/samostojeca vila — svaka vila jedna je smjestajna jedinica (jedan kljuc).

Broj lezaja< 6/sm. jedinica

Najvise 30 lezaja po hektaru

Gustina smjestajnih jedinica

NajviSe 5 jedinica po hektaru

Povrsina objekta (BRP)

Najvise 500 m?

Racunska povrsina terena po vili

Najmanje 3.000 m2

Visina gradnje

NajviSe dva nivoa — etaze

Tip 2.

Poluugradena/ugradena vila (u redu) — svaka vila je jedna smjestajna jedinica (jedan kljuc)

Broj leZaja < 6/sm. jedinici

NajviSe 90 lezaja po hektaru

Gustina smjestajnih jedinica

NajviSe 15 jedinica po hektaru

Povrsina (objekta BRP)

Najvise 300 m?

Racunska povrsina terena po vili

Najmanje 500 m?2

Visina gradnje

NajviSe dva nivoa - etaze

Duzina niza

Najvise 40 m, odnosno 5 smjestajnih jedinica

Tip 3.

Grupa vila - svaka je vila jedna smjestajna jedinica (jedan kljuc)




Broj lezaja < 4 / smj. jedinici NajviSe 120 lezaja po hektaru
Gustina smjestajnih jedinica Najvise 30 jedinica po hektaru
Visina gradnje NajviSe dva nivoa - etaze.
Vila - smjestajna jedinica Tip 1 Tip 2 Tip 3
Broj lezaja po hektaru <30 <90 <120
Broj smjestajnih jedinica po hektaru <5 <15 <20

Racunska povrsina terena po
Najmanje 3.000 m2 Najmanje 1000 m? -
smjestajnoj jedinici

2 nivoa - etaze ili

Najveca visina' 2 nivoa - etaze 2 nivoa - etaze 40

Pravila vezana uz gustinu kreveta po povrsini, zauzetost i izgradenost primjenjuju se na nivou zone predvidene za
gradnju, izvan linije obalnog odmaka, a ne na ¢itavu lokaciju.

U skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,Sl.list CG*, br. 24/10, 33/14), povrSine za
turizam su povrsine koje su planskim dokumentom namijenjene prvenstveno za razvoj turizma i na njima se ne
mogu planirati sadrzaji povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

Na ovim povr§inama, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se planirati:

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti,sporta i rekreacije;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja posebnih uslova, u skladu
sa zakonom.

Pored navedenog, a u skladu sa ¢lanom 218a stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,,Sl. list CG*
br. 64/17,44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), definisani su kapaciteti koje moraju ispuniti objekti turisticke
namjene (hoteli, turisticka naselja odnosno turisticki rizorti), sa minimumom od 150 lezaja.

Predmetne objekte projektovati u skaldu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 36/2018) kao i €lanom 80 stav 6 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (,Sluzbeni list CG*, br. 24/10, 33/14) a kojim je definisano da pripadaju¢a zelena odnosno
slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim podru¢jima izvan urbanih naselja, po jednom lezaju je 100 m2 u
objektima sa 5 zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.

Okviri prostornih uslova planiranja po vrstama turisti¢kih zona

Pocetna tacka za odredivanje kvantitativnih indikatora za turistiCke zone je broj leZzaja po smjestajnoj jedinici, i to:
- Smjestajna jedinica u hotelima, depandansimai sl. = 2 lezaja;

- Smjestajna jedinica u apartmanu = 3 lezaja;

- Smjestajna jedinica u “vilama” = 6 lezaja.

1 Pod nivoima - etaZzama se smatra: suteren (S), prizemlje, sprat i potkrovlje. Vila je u pravilu prizemna zgrada, ali se u terenu s
nagibom mogu dozvoliti dva nivoa - etaZe, a kod vrste 3 — grupe vila u obliku naseljskih struktura — “rizorta”) moguce su tri
nadzemne etaZe ako je jedna od njih suteren (S).
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Prosjecena bruto razvijena gradevinska povrSina po jednom lezaju u hotelima (T1) je 100 m2 u objektima sa 5
zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.

Prosjecna bruto razvijena gradevinska povrSina po jednom leZaju u turisti€kim naseljima (T2) je 80 m2 u
objektima sa 5 zvjezdica, 60 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 40 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim podrucjima izvan urbanih naselja, po
jednom leZaju je 100 m2 u objektima sa 5 zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u objektima sa 3
zvjezdice.

Podrucje unutar obalnog odmaka 0-100m moguce je uraCunati u povrsinu zelenila neophodnu u odnosu na broj
projektovanih lezajeva unutar predmetne lokacije, odnosno navedenih zona /sve u skladu sa rijeSenim imovinsko-
pravnim odnosima/, kako bi se zadovoljili normativi za neophodnu povrsinu zelenila, uslovi koji se odnose na
najmaniji udio prirodnih povrsina (60%), kao i normativi koji se odnose na raunsku povrsinu terena po vili iskazani
u prethodnim tabelama.

Kategorizacija smjestaja

Pored navedenog, a u skladu sa ¢lanom 218a stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20 i 4/23) definisani su kapaciteti koje moraju ispuniti objekti turisticke
namjene (hoteli odnosno tiristiCka naselja), sa minimumom od 150 leZaja i kategorije 5 zvjezdica.

Predmetne objekte projektovati u sladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno — tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (“S. List CG”, br. 36/18).

5.2. | Pravila parcelacije
Predmetna lokacija se sastoji od katastarskih parcela br. 2809/53, 2809/302, 2809/258, 2809/301, 2809/300,
2809/299, 2809/296, 2809/298, 2789/1, 2809/292, 2809/304, 2809/305, 2789/3, 2809/267, 2809/232, 2809/268,
2809/269, 2809/270, 2809/271, 2809/272, 2809/240, 2809/238, 2809/297, 2809/246, 2809/303, sve u KO
Glavaticici, ¢ije su prelomne tacke sa koordinatama:
Povrsina lokacije iznosi cca 80,47ha
Lokacija je definisana sa dvije prostorno zavisne funkcionalne zone, namjene turizam, a koje su medusobno
povezane kako punktno tako i linijski javnim saobracajnicama, odnosno katastarskim parcelama 2812 i 2790
koje su nacinom koriS¢enja definisane kao nekategorisani putevi. Pored navedenog predmetne lokacije Ce biti
povezane i saobracanicom ,lungo mare”.
RjeSenjem teZiti boljem kohezionom povezivanju planiranih ,policentriCnih® zona u jedinstvenu i unikatnu
funkcionalnu turisticku lokaciju.

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

Regulaciona linija
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namijenjenih za druge namjene; Rastojanje izmedu
dvije regulacione linije definiSe profil saobracajno infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlje i vode (GL 0), koja predstavlja granicu do
koje je moguce graditi objekat/te, ineci na taj nacin zonu gradnje.

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi jedan ili viSe objekata.
Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrSini mora biti prikazana grafi¢ki sa numerickim podacima.

10




Gradevinska linija prema javnoj povrsini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju (definisati je u odnosu na zastitni
prostor javnih saobracajnica a u zavisnosti od kategorije saobracajnice), a prema susjednim parcelama u odnosu
na granicu lokacije (neophodna saglasnost susjeda za definisanje gradevinskih linije prema susjedima), a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrSine zemlje, definisanu graficki i numericki, do koje je moguce graditi objekat.

Gradevinske linije prema javnoj povrSini, kao i propisana minimalna udaljenja od granica susjednih parcela,
odreduju povrsinu, tj. zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi, a u skladu sa planiranom namjenom,
odnosno vrstom objekta i svim propisanim urbanisti¢kim parametrima i uslovima koji su definisani PPPNOP-om.

Vrste gradevinskih linija su:

- Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne dijelove objekta ili
podzemne objekte.

- Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce planirati nadzemni dio objekta
do visine prizemlja.

- Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni do objekta iznad prizemlja
kao i za nadzemne objekte koji ne sadrZe prizemnu etaZu (pasarele, nadzemni koridori i pjeSacki prelazi).
Podrazumijeva se da oluci i vijenci objekata mogu da prelaze propisane gradevinske linije.

Vertikalni gabariti

Pridrzavati se spratnosti definisanin PPPNOP-om za vile (dva nivoa etaza), odnosno do maksimalne nadzemne
spratnosti definisane tradicionalnim oblicima gradnje/arhitekture naselja Bigova odnosno do maksimalne spratnosti
P+3, odnosno P+2+Pk ili P+2+ Ps (povucena etaza).

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije, servisne
prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obratun BRGP-a. Prizemlje (P) je prva etaza
sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko
se u prizemlju objekta ili u njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obracun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova. Potkrovlje (Pk) moze biti zavr$na etaza. Najniza
svijetla visina potkrovlja ne moze biti veca od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata
poklapaju. ZavrSna etaza moZe biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaZe ispod. PovuCena etaza
moze se Koristiti gdje je naznacena spratnost sa Pk.

Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do sliemena objekta sa kosim krovom
15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike
ravnog krova.

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i ventilacionih blokova koji nijesu vidni
sa trotoara.

Visina etaze

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
- garaze i tehniCke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaZe- garaze i tehnicke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjeStajne etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi
4.5m.

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom objekta il primjena posebnih
propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veca od najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane
ovim planom i urbanisticko - tehni¢kim uslovima. Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko
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njegove maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na visinama s
medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedinacnim etazama.

Horizontalni gabariti

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne djelove objekta
(podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna
gradevinska linija ka javnoj povrSini moZe se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod
infrastrukturnih objekata koje Cine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu
jedinicu gradevinskog zemlji$ta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnicke
parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrSine definisane
planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna
definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica parcele.

Pri izraCunavanju urbanistickin parametara, etaZe koje sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta
(garaziranje), tehnicke prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremanja, promenade,
arkade, pasarele i pasazi, pjacete koji omogucéavaju komunikaciju unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP
kompleksa.

Pozicija objekata na lokaciji

Prilikom dalje projektantske razrade, a posebno prilikom izrade idejnog urbanistickog rjeSenja ¢itavog kompleksa,
pozicije i dozvoljene visine objekata na parceli/ama je potrebno odrediti na nain da se ne ugrozavaju vizure
objekata medusobno, ali ni vizure susjeda u zaledu.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije lokacije, potrebno je izvrsiti
raS€iS€avanije i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemlji$ta, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehniCku dokumentaciju raditi
isklju€ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloSkih podataka, kao i rezultata o
geomehanickim ispitivanjima tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema noSenja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom,;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata.
Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom
djelovanju atmosfere ili podzemne vode;

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da
predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razli€itim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuci u obzir specificnost podrucja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vru€ina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane
materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZze dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se mogu projektovati i izvesti intezivni
zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i veCu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz izradu i
reviziju projekine dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu stepena
ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i koris¢enih vrsta za ozelenjavanje;
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Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore®, br.
44/18, 43/19).

*Pravilnik o na€inu obraCuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 60/18).

*PovrSine za obraCun indeksa se obracunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio
6.

Procedure izrade tehniko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se sprovoditi u svemu prema
vazecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehnikim propisima, normativima i standardima za projektovanje ove vrste
objekata.

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

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa kao i ukupne seizmiénosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se Opstina
Kotor nalazi u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio
1979.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna razaranja sa intenzitetom od IX
stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom primorju, na duZini od preko 100 km. Evidentan je negativan
uticaj ovog zemljotresa na razvoj opSine do danaSnjeg dana.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata opstina Kotor je lociran u zoni IX
stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemene seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode
pozicioniran u zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podruéjima na teritoriji Crne Gore i izrazava o¢ekivani maksimalni
intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnoc¢om neprevazilazenja dogadaja
u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina
za slucaj 10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju
zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (»Sluzbeni list CG«,
br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list
RCGg, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljedec¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23).

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozara (,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u blizini
objekata poveéanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRJ*, br.8/95)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list SFRJ*, br.7/84)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list SFRJ*, br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive teénosti i 0 uskladiStenju i pretakanju zapaljivihteCnosti (,Sluzbeni list
SFRJ*, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladiStenju i pretakanju goriva
(»Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71)
- Pravilnik o izgradniji postrojenja za tecni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni
list SFRJ*, br.24/71, 26/71).
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Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i 44/18), pri izradi tehniCke
dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa aktom
nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu
Prilikom izgradnje, rekonstrukcije ili ruSenja objekta potrebno je izradi plan mjera zastite i zdravlja na radu shodno
¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i 44/18).

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti izgraden prema vazecim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno zagadenje u najvecoj mijeri
potiCe od saobracaja. On je najdinamicniji u ljetnjoj sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru
uz frekventne saobracajnice. Ipak je prisustvo zagadivaCa ispod zakonom propisanih normi. Kako bi se
kontinuirano pratila slika stanja i kvaliteta vazduha na podrucju opstine potrebno je uspostaviti sistem mjernih
stanica za pracenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema
pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine.

Zastita voda

U ve¢em dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorista na podruju Opétine su dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta
vode za pi¢e. Medutim, stanje infrastrukturnih objekata i uredaja za vodosnabdijevanije, koji su najve¢im dijelom
izgradeni prije 30-40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuce, Sto prouzrokuje gubitak velikih koliina vode u
sistemima.

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vrSe se u kontinuitetu od 2004. godine, ali u Informaciji o stanju Zivotne
sredine nema podataka o zagadenju bukom na konkretnim lokacijama u opstini Kotor. Medutim, evidentno je,
tokom ljetnje sezone u posliednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na plazama, u
skoro svim primorskim op$tinama, prelazio maksimalno dozvoljene granice.

Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet mora. Kako se, cijene¢i samu
konfiguraciju terena op$tine, sav intetzitet urbanizacije i privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni,
time je i more recipijent svih deSavanja, a posebno zagadenja.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu sa odredbama Zakona o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.75/18), Zakona o strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 080/05, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10 , 040/11, 059/11 i
052/16), Zakona za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19), Zakona o vodama ( “Sluzbeni list RCG*,
br. 27/07, Sluzbeni list CG* br. 73/10, 32/11,47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18), Zakona o zastiti od
buke u zivotnoj sredini ( “Sluzbeni list CG*, br. 28/11, 01/14 i 02/18) i Zakona o zastiti vazduha (, Sluzbeni list CG*,
br. 25/10, 40/11, 43/15i 73/19).
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Uvidom u graficki prilog br.16 ,Plan zatite kulturne bastine*

Mjere zastite i razvoja predjela podrazumijevaju izradu analize predjela kroz obaveznu izradu Detaljne studije
predjela koja ¢e prethoditi projektovanju, gradenju i uredenju prostora na predmetnoj lokaciji pazljivim gradevinskim
intervencijama uz strog, kontinuiran nadzor na izvodenju radova.

Zelenilo hotela i turistickih naselja a sve u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta
alii odredbama PPPNOP treba da bude organizovano tako da gostima omoguci pasivan odmor, $etnju i mogucnost
rekreacije. Za dobijanje odgovarajucih kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju
odgovarajucu povrsinu i kvalitet zelenih povr$ina. Za planiranje turistickih naselja, pored smjestajnih kapaciteta,
uzimaju se u obzir i prateCi rekreativni sadrzaji, zelenilo i interne komunikacije. Na parcelama gdje postoji
mogucénost formiranja podzemnih etaza, vecih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa,
za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveca i to u nivou kote terena.

Buduci da smjernice za pejzazno oblikovanje PPPNOP ne obraduju uslove ozelenjavanja za hotelske objekte,
shodno se primjenjuju odredbe Pravilnika o blizem sadrzaju planske dokumentacije i kategoriji namjene povrsina.
S toga je neophodno da u sluaju izgradnje hotela odnosno turistickog naselja pripadajuca zelena odnosno
slobodna povrsina po jednom leZaju treba da bude 100 m? u objektima sa 5 zvjezdica.

Obavezno je oCuvanije i maksimalna iskori§¢enost prirodnih potencijala terena uz neophodne mjere oplemenjivanja.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Uvidom u graficki prilog br.16 ,Plan zatite kulturne bastine®

U neposrednoj blizini navedene lokacije se nalaze zasti¢eni objekti od nacionalnog znacaja i to objekat pod rednim
brojem 179 — Crkva Sv. Nikole, Bigova, ali i potencijalni objekti/lokaliteti od kulturnog znacaja i to pod rednim 2 i
71, odnsono arheolo$ki rezervat Bigovo i tumuli - Bigovo. Ovi objekti ali i prostor su markirani kao vizuelni reperi.
Pored navedenog prostor Bigove predstavlja bafer zonu Kotora, koji je zbog izuzetnih prirodnih i kulturnih vrijednosti
upisano na Listu svjetske bastine UNESCO-a.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavestiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a u skladu sa ¢lanovima 87 i 88 Zakona o zatiti kulturnih dobara (,Sl.list CG”, br.49/10,
40/11, 44/17,18/19).
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10 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano krecu ili se koriste invalidskim kolicima, u
skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prosto/ra i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18,
63/18, 82/20, 86/22) i u skladu sa Pravilnikom o bliZzim uslovima i na€inu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 48/13 i 44/15).
Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povrSinama u nivou, bez upotrebe stepenika. Visinske
razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati
izgradnjom rampi pozeljinog nagiba do 5%, a €ija najmanja dozvoljena neto Sirina ne smije biti manja od 1,30 m,
¢ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim kolicima.

11 . | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Uslovi za izgradnju pomocénih objekata regulisani su odgovarajuc¢om Odlukom lokalne samouprave.

12 . | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA
/

13 . | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list Republike Crne Gore®, br. 27/07
i ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

14 . | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
U skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od 31.07.2019), idejnim rjeSenjem se definise faznost gradenja na
navedoj lokaciji.

15 . | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

15.1. | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

U skladu sa planom, grafi¢ki prilog 21. ,Plan elektroenergetske infrastrukture®
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Prema uslovima nadleznog organa i prema odredbama PPPNOP-u.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke EPCG:

- Tehnicka preporuka za prikljucke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
- Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
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- Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni€ivaca strujnog opterecenja
- TehniCka preporuka TP-1b — Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG 10/04kV
Preporuke su dostupne na sajtu www.epcg.co.me

15.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

U skladu sa planom, graficki prilog 20. ,Plan hidrotehnicke infrastrukture®

Prema uslovima nadleZnog organa i prema odredbama PPPNOP-u.
Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vaze€im propisima i normama za tu vrstu objekata,
a prikljuciti ih na gradsku/naseljsku infrastrukturu prema uslovima nadleznog organa.

15.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

U skladu sa planom, graficki prilog 19. ,Plan saobracajne infrastrgkture“

v

‘v |

Rt Zabicy
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http://www.epcg.co.me/

Prema uslovima nadleZnog organa i prema odredbama PPPNOP-u.
Predmetna lokacija ima obezbijeden pristup javnoj povrSini preko sliedecih katastarskih parcela 2790 i 2812

.....

Takode, Planom se planira revitalizacija postojecih starih makadamskih puteva u zaledu atraktivnih za bicikliste,
pjeSacenje i planinarenje.

Imajuci u vidu karakter (otvorenog mora i Bokotorskog zaliva, prirodnog pejzaza ili izgradenog okruzenja) i namjenu
prostora u Obalnom podrucju a sa ciliem uspostavljanja prepoznatih potencijala, posebno isti¢u¢i raznovrsnost {.
osobenost svake mikro lokacije Crnogorskog primorja, planiraju se intervencije na formiranju, uredenju i

koriséenju staza uz more, tzv. "lungo mare".

Odnosno, planom su definisani i ,Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog saobra¢aja“ i datim uslovima
uredenja i izgradnje objekata drumskog saobra¢aja propisuju se smjernice za izradu planske dokumentacije
nizeg reda ili za direktno sprovodenje.

Kada je u pitanju ,lungo mare* navedeno je sljedece:

,Minimalna Sirina pjeSake staze uz more tzv. ,lungo mare" je 1,8 m s tim da ukoliko pored turisticke i rekreativne
funkcije omogucuje dostupnost svih djelova obale i pristup interventnim ekipama (hitha pomo¢, vatrogasci, i sl.) i
izgradnju ostale infrastrukture, a u skladu sa posebnim propisima i uslovima moze imati minimalnu Sirinu 5,0 m.
PjeSake staze uz more tzv. ,lungo mare", ukoliko pored turisticke i rekreativne funkcije omogucéuju dostupnost svih
djelova obale i pristup interventnim ekipama (hitna pomo¢, vatrogasci, i si.) mogu biti i dionice lokalnih tj. opStinskih
puteva.

Regulaciona linija opstinskih puteva je udaljena min. 1,0 m od linije putnog pojasa puta.

Zavr$nu obradu staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama lokacije (kamene ploce,
kaldrma i sl.) ili od montaznih elemenata (betonske prefabrikovane ploce, drvena oplata i izuzetno beton).

Na stazama uz more omoguciti uslove za pristupa¢nost prostora.”

154.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prema uslovima nadleZnog organa i prema odredbama PPPNOP-u.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je poStovati sljedece preporuke:

- Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13, 56/13, 2/17)

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih objekata
(“Sllist CG”, br.33/14)

- Pravilnik o tehniCkim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koris¢enje elektronske komunikacione mreze,
elektronske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje elektronskih komunikacionih mreza,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15, 39/16)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”,
br.52/14)

Elektronsku komunikacionu mrezu projektovati prema uslovima nadleznog organa, a koji su dostupni na sajtu
Agencije za elektronske komunikacije i poStansku djelatnost (EKIP)

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehniCke dokumentacije http:/
www.ekip.me/regulativa/

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

kao i adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko koga sve zainteresovane strane od
Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-GEOLOSKIH,

16 . | HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH
ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Stabilnost terena, inzenjersko-geoloski procesi i pojave
Ovi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u razliCitim litostratigrafskim i strukturnim
jedinicama. Na ovom podrucju je uoCen Citav niz takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod
povrsinom terena. Uzroénici su razliCite egzogene sile, a u prvom redu, povrsinska i podzemna voda. Ti procesi
su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina, klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamicki
proces koji predstavlja mehanicko razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem
podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rije¢nu ili fluvijalnu, marinsku eroziju, glacijalnu ili eroziju
ledom i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.
Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije, kao i zone plavljenja. Zone
umjerene erozije zastupliene su u planinskom zaledu, a zone jake erozije u brdskom zaljedu. Ovdje se uglavno
radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji.
Hidroloske karakteristike
HidrogeoloSke karakteristike terena uslovljene su relativno slozenom geoloSkom gradom i tektonskim odnosima u
terenima opstine Kotor. Generalno, dominantno obiljezje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova.
Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava
Podru¢je Opstine Kotor moZe biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno kratki i ulivaju se
neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga ovo podrucje je ugroZzeno i od podzemnih voda.
Ova vrsta specifiCnih poplava moze biti izraZzen problem u buduénosti, uslijed predvidenih scenarija klimatskih
promjena.
Buji¢ni kanali i potoci
U kotorskoj opstini ima dosta bujiénih kanala i potoka koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno odrZavani i zasti¢eni.
Voditi raéuna o zastitnom pojasu za vode od lokalnog znacaja, a koji, po pravilu, sluzi za odrzavanje zastitnih
objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u upravljanju vodama.
Pedoloske karakteristike
Kao posljedica vrlo sloZzenog geoloSkog sastava, litoloSke osnove, klime i reljefa, u priobalnom pojasu i njegovom
planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova zemljiSta, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla,
crvenice, smeda tla na vapnencu i fliSu, crnice i antropogena tla.
Proradune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti izgraden prema vazecim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe proraCuna Koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim istrazivanjima (“Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94,
26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizi€kim istrazivanjima tla i
- Elaborat o inzenjersko-geoloSkim karakteristikama tla.

17 . | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

18 . | ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE PARAMETRE
Oznaka lokacije /
Povrsina lokacije cca 80.47ha
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Maksimalni indeks zauzetosti /

Maksimalni indeks izgradenosti /

Za spratnost osnovnog objekta je P+3 (P+2+Pk ili P+
Maksimalna spratnost objekata 2+ Ps (povucena etaza))
Za vile dvije nadzemne etaze

U skladu sa pravilnikom o blizem sadrZaju planskog
dokumenta,  kriterijumima  namjene  povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafiCkim simbolima.

Maksimalna visinska kota objekta

kapaciteti turistickog smjestaja Min 150 lezaja visoke kategorije

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjeSavati iskljucivo na pripadajuc¢im
parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrZaju planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi su,
saglasno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao i stepenu motorizacije, sljedeéi:
» Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
» Trgovina  (na 1000 m2) 43 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
> Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
» Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);
Normativi prikazuju potrebe za parkiranjem za stepen motorizacije od 500 PA / 1000 stanovnika. Za drugi stepen
motorizacije treba uraditi korekciju. Na primjer za stepen motorizacije od 200 PA/1000 stanovnika, faktor korekcije
iznosi 200/500=0,4.

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

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fiziCke sredine. Prilikom oblikovanja objekata treba voditi rauna 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, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja.

Imajuci u vidu gore navedeno za naselja se utvrduje moguénost gradnje svih arhitektonskih stilova (voditi racuna
0 medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se prostore van naseljskih granica utvrduje obaveznost
primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna fasada”)
planiranih objekata.

- preporuéena upotreba prirodnog kamena u tradicionalnim tonovima prirodnog kamena je minimalno 30% povrSine
cjelokupne povrsine fasade objekta.
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Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenije rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravljanje potrodnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u
odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom da se oko 40% energije
troi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva
0 energetskim karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da poboljSaju svoje
propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojaCava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih objekata potrebno
je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi rauna o
ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrosnji energije treba dati
prioritet racionalnim planiranjem potro$nje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom
i za smanjenje emisija gasova staklene baste odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda
ima pozitivan uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne uStede energije, a time i
zastite Zivotne sredine, Ce stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i
povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunCevo zraCenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal koris¢enja energije direktnog sunCevog zracenja.
Cjelokupno Crnogorsko primorje a samim tim i prostor op$tine Kotor spada u red podrucja sa vrlo povoljnim
parametrima sunéevog zraCenja.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi
tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenki.. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost
prostora. Solarni sistemi moraju biti zasti¢eni od unutrasnjih i spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor crnogorskog
primorja karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti odgovarajucu zastitu sistema od
atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora
omogucuju koriS¢enje sunCeve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solami
kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio
vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zraCenja.

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno suncéevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske ¢elije za proizvodnju elektriéne energije.

Pri projektovaniju i izgradniji objekata voditi racuna o:

-Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i spreavaju prodor suncevih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska
efikasnost objekta.

-Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spreCavaju prodor toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;

-Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost dominantnim vjetrovima;

-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunéeve energije i dr.

-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
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-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom
opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati Pravilnik o sadrzaju elaborata energetske efikasnosti zgrada
(“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

19.

Sastavni dio urbanisticko - tehnickih uslova su sljede¢a misljenja/tehnicki uslovi:

Uprave za zastitu kulturnih dobara — PJ Kotor, br: UP/I-05-253/2025-4 od 21.03.2025.godine;
Uprave za zastitu kulturnih dobara — PJ Kotor, br: UP/I-05-253/2025-5 od 21.03.2025.godine;
Uprava za zastitu kulturnih dobara — PJ Kotor, br: UP/I -05-61/2025-2 od 12.02.2025.godine;
Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj, br: UP/I Br: 1606-341/25-637 od
14.03.2025.godine;

Predsjednik Opstine Kotor, Br: 01-018/25-894/2 od 14.03.2025.god:;

Sekretarijat za urbanizam, stanovanije i uredenje prostora, br: 03-333/25-895 od 13.03.2025.godine;
Uprava za vode, br: UPI 02-319/25-12/2 od 05.02.2025.godine;

Ministarstvo ekologije, odrZivog razvoja i razvoja sjevera, br: 06-332/25-217/2 od 04.02.2025.godine;
Sekretarijat za urbanizam, stanovanije i uredenje prostora, br: 03-333/25-895 od 18.02.2025.godine;
Ministarstvo unutrasnjih poslova, Direktorat za zastitu i spaSavanje; br: 13-UPI-236/25-1185/2

od 19.02.2025.godine;

Crnogorski elektrodistributivni sistem, br: 30-20-05-429/1 od 07.02.2025.godine;

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj, br: 1604-319/25-159

od 03.02.2025.godine;

»Vodovod i kanalizacija Kotor« d.0.0, br: 440 od 04.02.2025.godine;

»Vodovod i kanalizacija Kotor« d.0.0, br: 406 od 03.02.2025.godine;

Uprava za saobracaj, br: 04-639/2 od 31.01.2025.godine;

Agencija za zastitu Zivotne sredine, br: 03-D-211/2 od 30.01.2025.godine;

Uprava za nekretnine — PJ Kotor, br: 917-106-109/25 od 30.01.2025.godine;
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