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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Broj: 06-333/24-833/7 Lire oo
1. Bt Sl - Ministarstvo prostomog
Podgorica, 26.11.2024. godine planirania, urbanizma i
drzavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
9 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
’ 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtieva Mitropolije
crnogorsko - primorske, izdaje:
5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta mjeSovite namjene na lokaciji koju €ini katastarska parcela broj
4. 347 KO Orahovac |, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Kotor
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 95/20), Opstina Kotor.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Mitropolija crnogorsko - primorska
6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je neizgradena. .
1 PLANIRANO STANJE
et Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrudja, katastarska
parcela br. 347 KO Orahovac | nalazi se u Sredi$njem reonu, u zahvatu Planske
cjeline - Zona 1, a u okviru Planske Jedinice Orahovac I.

U Osnovnim opredjeljenjima i planiranim rjeSenjima po planskim cjelinama i
reonima u planu je navedeno sljedece:

Planska cjelina — Zona 1

- Prirodna i kulturna bastina, unaprijedenije ustanova kulture, afirmacija tradicije;

- Zastita predjela — kroz predvidene cezure i identifikaciju vrijednih ambijentalnih
cjelina;

- Razvoj kulturnog turizma - kultura kao pokretac razvoja;

- Administrativni centar;

- Nauticki turizam, lokalni pomorski saobracaj, luka, ribarstvo, marikultura;

- Hotelijerstvo 5* - bez vece gradnje novih smjestajnih kapaciteta (osim na
odabranim lokacijama), ve¢ adaptacijom ‘kapetanskih palata® | sa
dokategorizacijom postojecih objekata;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;




- Urbana revitalizacija i sanacija — kroz kreiranje novih zelenih povréina, javnih |
pjesacko

— biciklisti¢kih staza, sanacijom starih oronulih objekata;

Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor
SrediSnjeg reona primjenjuju se planske postavke PUP-a.

Prema grafickom prilogu broj 07a ,Plan namjene povréina" iz PUP-a Opstine Kotor,
predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni naselja. Lokacija je dijelom u
odmaku od 0-100 m a preostalim dijelom u odmaku od 100-1000 m, van cezure.

U tekstualnom dijelu plana navedeno je sliedece:

Povrsine naselja predstavljaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili
zone u kojima je evidentna postojeca, odnosno planirana ili ve¢ zapoéeta izgradnja
pri_detaljinom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su
definisana Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskih dokumenata.., a to su prije svega: nacelo racionalnosti i
ekonomicnosti, suzbijanje nekontrolisanog $irenja naselja, ofuvanje identiteta
naselja, obezbjedenje drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

' Kada je PUP Kotora u pitanju, na povr§inama naselja moguce je realizovati/graditi
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povréina. Odnosno objekte:
Istanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, kolstva i socijalne zastite, zdravstva i
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjesovite namjene, pejzazno
uredenje naselja, groblja, vierske objekte infrastrukturne objekte / saobracajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehnicku, komnalnu, kao i objekte koji |
su vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice .
objekte za potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su
planom prikazane kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ili na obodu povrsina
naselja/industrija i proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna
urbanisticka razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po
parcelama, dok je za ostala naselja ostavljena moguénost korisniku prostora
da odabira detaljne namjene u naselju kroz investicionu aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko —
tehnicki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u
naseljskim povrSinama /gradevinskim podrugjimal.

Pravila i urbanisticko — tehniéki uslovi PUP-a i GUR-a ‘
Urbanisticko-tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko
tehnickih uslova, izjasnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podruéja Kotora,

Na povrSinama mjeSovite namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
| administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju Stetan uticaj na okolno |
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stambeno tkivo, kao | objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom
0 blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima:

Clan 51 Pravilnika

PovrSine mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za
druge namjene koje ne predstavljaju znaéajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna |
nije preoviadujuca.

Na povrSinama iz stava 1 ovog &lana, planskim dokumentom mogu se predvidjeti
i-- stambeni objekti;

- objekti koje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluzivanje podrucja;

- trgovina, objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport
i rekreaciju, vjerski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama
stanovnika podruéja obuhvacenog planom: \
- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

- privredni objekti, skladista, stovarista, koji ne predstavijaju bitnju smetnju
preteznoj namjeni;

- objekti komunalnih servisa koji sluZe potrebama stanovnika podrucja;

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa
posebnim propisom;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca); |
- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

T

Pravila parcelacije

Uslovi parcelacije i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanisti¢kim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odredene
su namjene | uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistiékim parametrima za izgradnju
objekata.

Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili dielovi parcela
(katastarska ili urbanisticka), blok, zona).

Lokacija za gradnju moze biti:

- dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela, jedna ili vise katastarskih parcela,
dio ili djelovi jedne ili viSe urbanisti¢kih parcela, jedna ili vise urbanistiékih parcela,
odnosno sve moguée varijante kombinovanja navedenih katastarskih ifili
urbanistickih parcela.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanisticka parcela mora imati povrdinu i oblik koji omogucava izgradnju i
koris¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢&ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veliéina parcele za
gradnju je 600m2.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu
povrsinu i/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
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preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrsina javne némjene, visi se |

spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog
zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje velicine,
oblika i povrSine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele
su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanije i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata:

9) uslovi za prikljuc¢ak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnka o naéinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehniéke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je da
tehnicka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja konacne lokacije /izdavanje UTU-a/ pristupa se izradi Elaborata
parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog
zemljista.

Predmetna lokacija sastoji se od katastarske parcele br. 347 KO Orahovac |,
¢ija povrsina iznosi 803 m2.

Dio lokacije se nalazi u odmaku 0-100 m a preostali dio u odmaku od 100-1000 m,
van cezure, namjene naselja.

Urbanisticki indeksi za mjeSovitu namjenu MN u odmaku 0-100 m i u odmaku od
100-1000 m su:

Indeks zauzetosti 0,4

Indeks izgradenosti 1,0

- maksimalna spratnost - P+2

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je za MN 25-30%.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povréinu od povrsina namijenjenih za
druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil
saobracajno infrastrukturnog koridora i/ili trase.
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| Gradevinska linija
Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povréine zemlje i vode
(GL 0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, Gineci 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 povr§ini mora biti prikazana
graficki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i boéne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije.

Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska
linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
linije jedinice gradevinskog zemijista.

y - m——
/ 4
/ l/\'-.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi

podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati veéu povrinu

od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka |
javnoj povrsini moze se naéi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluéajevima

prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje Cine javne povrsine (ulice, trgovi,

parkovske povrsine....), spajajuci lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista.

Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice viasnicke

parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Povrsina obuhvaéena 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 boénih i zadnjih ivica parcele.

Priizracunavanju urbanisti¢kih parametara, na urbanistickim parcelama, etaze koje
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta (garaziranje), tehnitke
prostorije, servisne prostorije, prostori komunalno infrastrukturnog opremania,
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promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Najmanja udaljenost u slu¢ajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
iskljuivo na podrucjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u vec izgradenim
dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu
prisloniti uz regulacijski pravac, pa istaknuti dijelovi objekta ne smiju ulaziti u gabarit
kolovoza, te ako se i planiraju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kote
javne saobracajnice (javnog prostora).

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.
Nadzemne etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne mogu biti
podrum.

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 pomoc¢ne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obra¢un 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 tehnicke prostorije one ne ulaze u
obracun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavrsna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
bitt ve¢a od 140 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata
poklapaju.

Zavrsna etaza moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povr$ine etaze
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znadi
da se moze koristiti | Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje
ili povucena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.
Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do |
sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze + potkrovlje ili
povucena etaZza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaze ili prizemlje +2 etaZe.
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.

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5 metara, a
visina do vijenca 15,50 metara.




Mijerenje se vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara
uz objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.

Iznad kote sliemena ili vilenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kuéica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

Visina etaze

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za stambene podzemne etaZe - 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 4.5 m,

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze
biti veCca od najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim
planom i urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima.

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko 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 pojedinaénim etazama.
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Horizontalni gabariti
Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise
1,0 miznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju
biti rieSeni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid
ili se oblazu kamenom.

Visina zida moZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta moze se podzid izvesti
kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 mi visinom pojedine kaskade
do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno
80% povrsine izmaknute kaskade.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti rasciscavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, 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 detaljino geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeologkih 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, ekonomiénosti 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 predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor,
prozet razlicitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opstoj slici i dozZivljaju ekskluzivnog primorskog mijesta, svojom
reprezentativnogéu i kvalitetom obrade i izrade:

- uzimajuéi u obzir specifiénost podrucja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;

- nije dozvolieno ogradivanje parcela, veé¢ se intimnost postize dispozicijom
objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasniji zajednicki prostor, ili zelenilom:
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno Je prilagoditi na nacin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i
vecu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu | reviziju projektne
dokumentacije provijeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu
stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine supstrata i koris¢enih vrsta za
ozelenjavanje;




| Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati

*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19). ‘
*Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 60/18).

* Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijjumima 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 tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehnickim 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 u $iroj zoni Opstine Kotor kao i ukupne
seizmiCnosti Sireg regiona, moze se zakljuéiti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi
u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska
Zarista sa visokim seizmogenim potencijalom, kao §to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj. 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
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrZaja
"Priviemene seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u
zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga
vazecim Tehnic¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na
teritoriji Crne Gore i izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u
povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno
povratnom periodu vremena od 475 godina za slugaj 10 % vjerovatnoce
prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

Tehnickom 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 RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima | gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

Shodno ¢élanu 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 izgradniji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju,
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rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije ﬂ
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 izgradniji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradili§ta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno
¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdraviju na radu.

U ciliu obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljiedeéim
zakonima | propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
94/16, 146/21 i 03/23).

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(»Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
Za vatrogasna vozila u blizini objekata povecéanog 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 tehnickim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivintecnosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/7 1)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71. 26/7 1)

Mjere zastite na radu

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi izradi plan mjera
zastite i zdravlja na radu shodno ¢lanu 10 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu
(»Sluzbeni list CG", br.34/14 i 44/18).

Klima i reljef
Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterisu blage
zime i topla lieta. To je umjereno topla kigna klima sa vrelim lietima i izrazenim
ljetnjim su$nim periodom. Prosjeéna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u
Kotoru je ve¢a od -3°C, a manja od 18°C.. Prosje€na temperatura najtoplijeg
mjeseca je veca od 22°C. Srednja godi$nja temperatura vazduha je u arealu od oko
14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15.6°C.
Prosje¢an broj tropskih dana sa temperaturom TTax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42
u toku godine. Prosje¢an broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u
decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih dana (srednja dnevna
obla¢nost t>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveéi broj vedrih
dana (srednja dnevna oblaénost<2/10) 18, a najmaniji u februaru i decembru 1.
Prema srednjoj godisnjoj oblaénosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjo)
maksimalnoj visini snijeznog pokrivaéa okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120
dana na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokrivaé na podrucju Kotora je rijetka
pojava.
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| Prema srednjoj godisnjoj duzini sijanja sunca Kotor pripada arealu og 1800

h/godisnje. lako je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjeéna duzina dana e
15,2 sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveéi u julu, prosjecno 292h, odnosno
prosjecno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duzine
dana je suncano. Najmanja duZina trajanja osuncavanja je u decembru od
prosjeéno 35% duzine dana, odnosno prosjec¢no 3,2 h/dnevno. Srednja relativna
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vietar je sjeveroistoéni. U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska, koji je nizi u
toku lietnjeg perioda, a znatno vigi u zimskom periodu, na ovom podrucju se javlja
nekoliko vrsta vjetrova. Bura Je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo - je viazan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze se izdvojiti
sjeverozapadni vjetar, U toplijem dijelu godine javija se, za ovo podrucje veoma
karakteristican vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad. |

9.

|

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje u najvecoj mjeri potice od saobracaja. On je najdinamiéniji u lietnjoj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne
saobracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom
propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom
kotorske Rive i to samo u Spicu turisticke sezone. 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 i unapredenje zemljista

Na podrucju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo
program ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najvise izloZene
zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, €iji rezultati pokazuju da e
zagadenost zemljista u granicama dozvolienog, izuzev prostora pored manjih
komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobraéajnica.

- Planom su predvidena rjesenja kojim je spreéeno zauzimanje plodnih zemljista za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistiékih kompleksa;

- Planom su predvidena riesenja kojim je se ograniéava zauzimanje i unistavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.:

- Predvidene su mjere za sprecavanje vodne erozije zemljita na velikim
prostorima, a naroCito na podrugju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i
erodibilna podloga.

Zastita voda
U ve¢em dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvoriéta na podrucju Opstine su
dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih

objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije |
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30-40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuce, $to prouzrokuje gubitak velikih
koli¢ina vode u sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, povlacenja
izvorista Skurda, $to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za
vodosnabdijevanje.

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izraZena u ljetnjem
periodu, narocito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovnisStvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljuivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajuéih
koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriti€énom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim lokalnim
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane
su i sanitarmme zone, $to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguditi lokalnom stanovnistvu, posjetiocima i turistima
redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vr§e se u kontinuitetu od 2004. godine,
ali u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na
konkretnim lokacijama u opétini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone
u posljednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na
plazama, u skoro svim primorskim opstinama, prelazio maksimalno dozvoliene
granice.

Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opétine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijene¢i samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent
svih desavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i ouvanja
kvaliteta mora. Imajuci u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume
odrZivog urbanog razvoja, planiranim rieSenjima se smanjuje pritisak na obalno
podrucje i morski akvatorijum i uvode rjeSenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti
ocuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuéa rie§enja u
domenu namjene povrsina, izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

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) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19)
na osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zaStitu zZivotne sredine, broj 03-D-1235/2 od 12.04.2024.
godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definie obaveza povecanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih
podrucja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u
smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrsina:
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—————————————————————————

po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namijeni; odrzavanja,

ocuvanja | saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije)

postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrucja

i naselja:

« zelene povrsine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,
zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i ulicno zelenilo);

e zelene povrSine ograni¢enog koris¢enja (zelenilo zatvorenih blokova
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina
(sportska igralista); zelenilo predskolskin ustanova i Skola; zelenilo
zdravstvenih ustanova); i

« zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo
poslovnih i proizvodnih objekata, zelenilo pojedinacnih-individualnih stambenih
objekata, i sl.).

Za sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju predjela

sa taksacijom zelenog fonda, Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat

uredenja zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima

zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce)

graditeljske strukture, ali na nacin da se dio preostalih neizgradenih povr$ina
rezerviSe i za otvorene i javne povrsine.

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,

kako bi se ostvarila zadovoljavajuca funkcionalno-prostorna organizacija naselja

kao cjeline, tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa
akcentom na sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

Kategorizacijom planiranih namjena mogu se identifikovati sliedece zelene

povrsine ograni¢enog koriscenja:

Kategonja zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele
Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%
Zelenilo individualnih stambenih 40%
objekata
Zelenilo administrativnih objekata 20%
" Zelenilo posiovnih objekata 20%
Zelenilo vjerskih objekata 25-30%
Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (Skole, vrti¢i) | 30-40% (uz uvazavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
zdravlja i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%
Zelenilo turistickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautickog turizma | 10%
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11.

| USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE J

U grafickom prilogu 08b1 Plan podrucja Kotora - mjere zaétite - preklop sa
planiranim gradevinskim povr§inama, predmetna lokacija, odnosno katastarska
parcela broj 347 KO Orahovac |, planirana je u okviru povrsina Gradevinskog
zemljista, sa Mjerama Il - djelovi istorifskih naselja sa savremenom urbanizacijom
- Dobrota, Ljuta, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac,
Muo, Skaljari, za koje su propisane sliedece mjere:

Mjere lli - djelovi istorijskih naselja sa savremenom urbanizacijom
Dobrota, Ljuta, Prcanj, Stoliv, Kostanjiga, Morinj, Lipci, Strp, Risan,
Orahovac, Muo, Skaljari

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje
I uredenje javnih i zelenih povrsina.

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cjelinu,

- lzgradnja novih objekata moguca je proguscavanjem veé izgradenog tkiva, pod
uslovima koji ¢e se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znadaja |
karakteristika naselja,

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima
graditeljskog nasljeda,

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su vec
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, bojom, i
sl. ne odgovaraju kriterijumima i mijerilima zasticenog podrudja i vizuelno ga
devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podru¢ju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloSkog znacenja, prema ¢lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (»Sl. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor, broj UP/I-05-
209/2024-3 od 05.11.2024. godine.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa élanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradniji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (.Sl list CG*
broj 48/13 i 44/15).

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara | kolovoza, i drugih
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi
pozeljnog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a €ija najmanja dozvoljena neto sirina |
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| kolicima.

ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omoguéuje nasmetano kretanje invalidskim |

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

[/

U§'.OVI 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. 32/1 1,47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16.

| MOGUENOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Planom se utvrduje mogucnost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradnju.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:

*Tehni¢ka preporuka za prikljucke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavaéa strujnog opterecenja
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljuenje na mrezu komunaline infrastrukture vréi se prema postojec¢im, odnosno |
planiranim tehni¢kim moguénostima mreze, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Kotor, broj 1493 od 12.04.2024. godine.

17.3

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabracajnice ili javnog puta. (jedan od preduslova)

lzuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima moze se
obezbijediti samo pjesacki pristup.

Prema grafickom prilogu Planirana saobracajna mreza predmetna lokacija se
nalazi uz magistralni put M1.

Prema uslovima nadleZnog organa.

Akt Uprave za saobracaj, broj 04-4768/2 od 09.04.2024. godine.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

15



-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG", br.40/13)
-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sl list CG", br.33/14)
-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i kori$éenje
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 kori§¢enje pojedinih
vrsta elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)
- Pravilnik o zajednickom koriS¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)
Agencua za telekomunikacije | poétansku djelatnost upuéuje na primjenu:
sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlativa/,
- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem 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 korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

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

Geoloska grada

Podrucje Opstine Kotor odlikuje se veoma sloZenom geoloskom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najslozeniji dio crnogorskog
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i
fluvijalnom erozijom na fliSu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva
izgradene su od kre¢njaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao
i Grbaljsko i Mréevo polje) izgradene od flisa. Generalno gledano, u gradi tla
ucestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci
gornjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg
miocena.

Stabilnost terena, inzZenjersko-geoloski procesi i pojave

Qvi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u razliéitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podruc¢ju je uoéen ¢itav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrdinom terena.
Uzrocnici 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 | hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem
podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu 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 zastupljene su u planinskom zaledu:
u podrucju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom
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| zaljedu Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje

se uglavno radi o fluvijainoj i eolskoj eroziji. Podrucje podlozno plavijenju je jedina
veca ravnica opstine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim |
povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike
Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno sloZzenom geoloskom |
gradom i tektonskim odnosima u terenima opétine Kotor, Generalno, dominantno
obiljeZje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znacéajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrucju
opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored
velikih padavina na $irem prostoru opétine Kotor nema markatnih vodotoka. Smijer
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih
karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega flisnih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih
izdani (akfifera) dreniraju se najveée koli¢ine kraskih voda Crnogorskog primorija. |
To je rezultat, kao $to je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima,
kao i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome
treba navesti da se slivovi znacajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor
nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje, Niksi¢..).

Do sada izvedena opsezna geoloska i hidrogeoloska istrazivanja rezultirala su |
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrugju. Takode je utvrdeno da u
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se i podzemna voda postaje
boc¢atna (zaslanjena).

Na podrucju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrucju, Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (wvrulie”), od kojih su najznaéajniji
Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora, Uz njih od znacajnih
hidrogeoloskih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod
Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siromasan povrSinskim vodama — tekuéim i stajaéim . Osnhovni razlog
nedostatka vecih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrugju. To su tereni gdje padavine direktno
poniru u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na $irem prostoru opstine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rijecna mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
reZimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa veéim vodama tokom kigne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku
lieta presuse. Kvantitativnih praéenje promjena rezima povrsinskih tokova u
podrucju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakti¢éno
nije ni bilo. Najznacajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih
tokova javlja se relativno veliki broj bujicnih vodotoka na teritoriji opstine, $to kao
posljedicu ima ugroZenost okoline od plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova su
regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (doniji tok).
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| Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava
Podrucje Kotora moze biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga
ovo podrucje je ugroZeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime
ugroZavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru,
dolazi do plavijenja. Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdi¢, kao i jo$ par lokacija u

koli¢ina isticu¢ih podzemnih voda na potezu Gurdi¢-Skurda, kao i podizanja nivoa
mora. Ova vrsta specifi¢nih poplava moZe biti izrazen problem u buduénosti, uslijed
predvidineih scenarija klimatskih promjena. Zbog specifinih uslova ove urbane
sredine, nema tehnickih mogucénosti da se problem rijesi sprieéavanjem dotoka
voda, vec se mora traziti nacin da se vode brze odvode sa povréina koje plave.

Bujicni kanali

U Kotorskoj opstini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano |
kvalitetno odrzavani i zasticeni. MoZzemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta
i na buji¢ne potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posliedica vrlo sloZzenog geologkog 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.

Brdsko-planinsko podrucje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogolieno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nagin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljiSni pokrivaé, koji je ostao saduvan
samo u pukotinama, dZepovima i udublienjima. Novije ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemljiSni pokriva¢, koji je nestao poniranjem, a
djelimi€no se zadrzao u pecéinama.

Pogodnost za urbanizaciju

Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavréni dokument elaborata
seizmicke reonizacije. Glavni kriterijumi za formiranje stepena pogodnosti zone za
urbanizaciju bili su:

- Nagib terena,;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena;

- Seizmicnost.

Proracune raditi na IX stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZecim propisima za gradenje u seizmickim podruéjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zaStite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Starom gradu, poplavljene su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta |
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Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
("Sllist 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 geofizickim istraZivanjima tla i

| - Elaborat o inzenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19 POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE |

PARAMETRE

g Katastarska parcela br. 347 KO

Oznaka urbanisticke parcele | Orahovac |

Povrsina urbanisticke parcele (m?) 803 m2

Maksimalni indeks zauzetosti 04

Maksimalni indeks izgradenosti 1.0

Ukupna Bruto gradevinska povr$ina 803 m2

objekata (max BGP)
Spratnost P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila ]

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
riesavati iskljuCivo na pripadajucim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiéke 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 u Kotoru, sljiedeci:
» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm):
~ Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm):
~ Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 26pm);
~ 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);
» Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u
skladu sa vazecim Pravilnikom)
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' 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 ratuna o jednostavnosti proporcije i
forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti naéela:
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
podrugja,

Imajuci u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje
svih arhitektonskih stilova (voditi raduna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za progelje (“prednja/glavna
fasada") planiranih objekata.

Za podrucju uze zone UNESCO preporucuju se sledeci parametri za fasadno
oblikovanje:

- preporucene boje RAL 9001 ,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.
-preporu¢ena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim monokromatskim
tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrSine cjelokupne povr§ine fasade
objekta

D = ——1

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potro$njom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podruéju. S
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
pobolj$aju 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., pojatava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri |
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izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi raduna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruzenja buduéih objekata. Odrzivoj potrosnji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mijera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz nadin 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, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata.

Obnoviljivi izvori energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo Zracenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriscenja energije direktnog sundevog zradenja. Cjelokupno
Crnogorsko primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrucja sa
vrlo povoljnim parametrima suncevog zragenja sa prosjeénom godiSnjom
insolacijom od 1350 kWh/kWp.

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 sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja
solarnih sistema, neophodno je voditi ratuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
sliku okruzenja kako se ne bi narusila autenti¢nost prostora. Solarni sistemi moraju
biti zasticeni od unutradnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske 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 Plana omogucuju
koris¢enje sunteve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasiCni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja.

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

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske celije za
proizvodnju elektricne energije.

Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi ra¢una o:

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

-Praviinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijeru |
spreCavaju prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) &ime se vrsi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost objekta.
-Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spreavaju prodor toplote unutar
prostorija u ljetnjim mjesecima

' -Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
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| -Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izlozenost dominantnim vietrovima: |

-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriscenje sunéeve energije i dr,
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobitajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomodu
ovih sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih,
ekonomskih i ekologkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka
sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetiosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni
prihvat svjetla.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno korigéenje neiscrpnog
resursa - Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u
skladu sa prostornim mogucnostima kao i energetskim potrebama objekta na Cijem
krovu se vrsi instalacija. U svim slu¢ajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost koriS¢enja sistema za skladistenje energije. U slucaju
montaze fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom
0 energetici, neophodno je voditi raduna da zemljiste ima slabu upotrebnu
vrijednost - neobradivo zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog
drugog otpada, moévare $to je u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i Sire,
je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni novim
solarnim plogicama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i za stvaranje i skladistenje
energije.

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

| DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

21, - U spise predmeta
- ala .l
. 7
22. | OBRABIVACI URBANISTICKO- | Olja Femié ﬁiﬁ"‘u
TEHNICKIH USLOVA: | Natasa Dukni¢ %ﬂw& #
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DRZAVNA SEKRETARKA

Marina lzgarevi¢ Pavicevié¢
> '\‘

A\

L

= — 4 S -
24, | PRILOZI T D
- GrafiCki prilozi iz planskog dokumenta \| « | " TS 0E)0"

- Kopija plana i List nepokretnosti

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
broj 03-D-1235/2 od 12.04.2024.
godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o0. Kotor,
broj 1493 od 12.04.2024. godine;

- Akt Uprave za saobracaj, broj 04-
4768/2 od 09.04.2024. godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara,
Podru¢na jedinica Kotor, broj UP/I-05-

N

1 209/2024-3 od 05.11.2024. godine.

.v/
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& Adeesas IV Prolotersie b 19
ey Cr a Gora BLO0G Podgonca, Craa Gurs
3 T',,j Up va zasaabméa] tel 482 20 655 052
i"'k.~‘v"_"f“"“ f A S ' fax: 342 20 655 359

Broj 04-4768/2 gadine .
Podgonics, 09.04.2024 gadine SA? ¢ b

CRNA GORA

Minissarstvo prostomiog planiranja, urbanizma i griavne imovine
PORGORICA

PREDMET: Mltropoli]a cmogorske-primorske - katastarska parcela br. 347 KO Orahovac |

Uprava za saotrags;, nesavajudi po zahtievu Ministarstva ehologije. prostomog planianja | urbanizma br.06-333/24-
833/6 ud 26.03 2004 qodine 7z Potrebe Invesutora Mitropollje crnegorsko-primorske | zavecenog u Upravi 25
saobracaj br, 04-4768/1 og 02.04,2024 godine gjim & vas izdevanja $3001acajno tehnickih usiova shong Clanu 74
Zakona o planirang prostora | zgracnji objekata (,SLlist br.0at17, 4418, 8371 8. 11119, B2120 1 B6/22 1 04/23) i dlana
17 Zakonz @ putevima (S!.List GG br. 82201 140122) izoaje sljecece.

Saobracajno - tehnicke usiove za lzradu tehnicke dokumentacije

Lokaclja ko éini katastarska parcela 347 KO Qrahovac |, se nalazi v zahvatu Prostorng urbanistitkoy plana Opétine
Kolor | graniéi se ise parcelom magisirainog puta M-1 dionica Liper -Kotor (kat pare. broy 4591 KO Orahovac 1)
Predmeina lokacia 2iea 1 na iokaiu sacbracajiicy (Katastarske parcele broj 34G/7 1 462 KQ Orahovac I} i preKn nie
Cslvarue pikhuta Prkljuéane 2eniidta | objekata vis se prevashosno Na sacbracgjnicu nideg redairanga koja e
PAKiLCEnE Ny v urdavn put

ImajLct u vidy navadenc prikljucene 53 magisiale nye nesgnodng

Nikakv radovi ria magistrainom PUly nijesu moegues

Regulaciona linijd {linya koia dijel javnu povr§ing od povising drugih namjena) 1 to je granica katastarske parcele br.
347, KG Orahavaci i putne parcele,
Gradevinska linija {gradevinska linija pregstavija finiju na, ispod | iznad povrsing zemije do koje moze da se planira
najistureniy dio chyekia) 1 na predmetnom petezu mo2e da se formita na minimum 5 metara od regulacione linije,

| .

Prig iziage Giavno_b projexta, potreono je izvréi gedersko sumanys, Lradit geodetsku podiogy u R=1000/500(250)
1€ uzduzne profile prilagaditi terenu 1 okolmm objeklima, uz obavezny postizanje poduznil | poprednilt nagiba
powebnih 2a odvodenje amo\ferskih voda uklapanie u postojece slanje bez narusavanja piesache komuni kacye
(trotoarana) uz magistralm put’ ‘

Projekinu dokumer taciu - Glavni projekat - faza saobracaga; uradenu u skladu sa gore Propisnim uslovima, vazedim
propisima | standartima sa rzviestajen o 1ZvrSenol ienmiého) koatrch lizviestaj o reviziji) aostavin Unrav za s2obfacs
radi zdavanja saotracasjne saglasnost)

OBRADILY;
Radujica Poleksic, dipi Ing grad. Direkter,
/ : ' Radomir Vuksanovi¢

Ljutica 862‘0%{(: Jl

DOSTAVLJENO:
Naslovu 12

U spise predmeia |
-Athivi

WAL BOV e My



CRNA GORA
UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA KOTOR

BROJ; 919-106.D}- 23/24
KOTOR, 03.04.2024.60p

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

IV Proleterske brigade broj 19,

81000 Podgorica, Crna Gora

U vezi vaieg zahtjeva

kojim ste nam se obratili, dostavijamo Vam list nepokretnosti br.181 KO Orahovac
i kopiju plana,

S postovanjem, ‘

Obradila:
Hana Badzic, dipling.geo.
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106-919- 2732004

UPRAVA 7A NEKRETNIINE
|

, CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA |

KOTOR ‘
Broj: 106-919-2673/2004 |
Dotom: 03 042004, )
KO: ORAHOVAC | [

Na osnovu ¢lana 173 Zakon | 0 drZavnom prem jeru i katastry nepokretnosti ("SI, list RCG"
032/11, 040/11, (3715, 037/17 i 1711

Imovine, | 24 potrebe izdaj? se

br. 29/07, "SI, list CG" br. 73710,
8), postupajuci PO zahtjevu Ministarstvo Prostornog planiranja, urbanizma I drzayne

LIST NEPOKRETNOSTI 18] - IZVOD

Podaci o parcelama

Br Play P i Nadin koriséenja Bon, 2
Broj Podbroj zgr:{h: Skicd | Patum upisa ulkéa 11'5?:,‘} broj Osnov sticanji Kiasa | Povrsing m Prihod
47 5 ORAHOVAC aAk TR B T
21 ODLUKA DRZAVNOG GRGANA
803 Das
- . aye | .
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni beoj - 1D broj Naziv nosiocs Prava - adresa i mjesto | Osnov prava Obim prava
9992009501232 PRA VOSLAVNA CREKVA SV.GEORGIIE RISAN 'on'(éen;c I
RlSAle Risan
|

|
Ne postoje tereti ograniéenja,

Naplata takse Je oslobodena na osnovy Clana 17 Zakona o admimstrativaim taksama ("SLlist CG, br, 18/19). Naplata

naknade oslobodena Je na osndvu Eanas 174 Zakona o drzavnom Premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" by, 29/07,
"L list CG* by, 73/10), 032711, 040/11, 043115, 037107 | 17718).

|

I

Ovlaséeno lice:

Datum i vrijeme: 03.04.2024. 13:38'50



CRNA GORA
UPRAVA ZA NEKRE TNINE
PODRUNA JEDINICA: KOTOR

Broj: 917-106-523 /24

Oatum: 04.04,2024,

1ZVOD 1Z DIGITALNOG PLANA
Obradio:

.* 4

KOPIJA PLANA

Rozmjera 1. 1000

s

|
i
l J€9

Katostarsko opftiina: ORAHOVAC |
Broj listo nepokretnosti:

Broj plona: 5
Parcela: 347
1
%cn
_1iss
By~
Ovjerava

Slu'beno lice:




podtanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodoy odkotor.com
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Broj: /433//( Kotor: 4 % 076

Na osnovu priloZenog nacrta urbanisticko — tehnickih uslova br: 06-333/24-833/4 (zaveden u ovom
Preduzecu pod brojem 1308 od 02.04.2024. god.) izdat od strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
mjesovite namjene, na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 347 KO Orahovac |, u obuhvatu PUP-3 Opstine Kotor (,S1.list
CG", broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI
VODOVOD
1. Pritisak na mjestu priklju¢enja iznosi cca 2.5 bara.
2. Mijesto priklju¢enja predvidjeti na distributivni vodovodni cjevovod koji je prikazan na skici u prilogu.

3. Zavodovodni prikljuéak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeéten u $ahtu
ili zidnom ormaricu, Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢é mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac Sahta mora biti metalni,
pre¢nika 600mm, za lako saobracajno opterecenie, zbog toga ovaj $aht ne postavijati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomjere sa prirubnicama pretnika od DN50 (2”) i vece, koristiti kombinovane vodomijere. Glavni
vodomjer mora biti dostupan- ne smije biti zakljucan.

4. Ukoliko objekat ima vige stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomijer na pristupacnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpozarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomier u $ahtu sa glavnim vodomjerom.

5. Ukoliko je projektom predvidena buster Pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.

6. Na prikljutku, prije vodomijera gledano u smijeru toka vode, potrebno je ugraditi zaétitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

7. Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuéenja do
predmetne parcele.

8. Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadri detaljnu izometrijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog sahta.

9. Radove na prikljuéenju i monta%i vodomijera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA
10. Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucnost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rieSavati individualno. Tom prilikom voditi ratuna da se
vodonepropusna septitka jama ili bio precista moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuéenja na
javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljucenje moZe izvesti ito
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Stranica1od 3



11.

12,

13.

14.

15.

16.

“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.0.

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor. Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-raduni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva bidnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znaéi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeniida je zabranjeno kombinovano prikljucenje izmedu njih.
Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduceg prikljuéenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidijeti ugradnju separatora masti.

OPSTE
Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, trogkovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.
Zastitna zona distributivnog cjevovoda je &irine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znaci da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zadtitnih zona. U slucaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, troskovi popravke padaju na teret investitora.
Ukoliko priklju¢ni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti viasnika te parcele.
Projektno tehniéki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu,

Stranica2od 3
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DISTRIBUTIVNI VODOVODNI
CJEVOVOD PVC 0D160

InZenjer za mapiranje i
aiuriranje GIS-a
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DOSTAVLIENO:

or

- Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine Crne Gore

- Arhivi



Crna d_ora
@ A AGENFIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

-

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI g6 333 /9y 1/
Broj: 03-D-1235/ Podgorica, 12.04.2024.godine

MINISTAR&ITVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova

Podqorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1235/1 oL 02.04.2024.godine
PREDMET: Odgovor ‘wa zahtjev u cilju izdavanja urabanistiéko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/24-833/2, kojim ste trazili mislienje o potrebi procjene uticaja na
Zivoinu sredinu za gradenje objekta na katastarskoj parceli br, 347 KO Orahovac |, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana oTétine Kotor (,SLlist CG - opstinski propisi®, br. 85/20), opétina Kotor, obavjestavamo

vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (.Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
+Sluzbeni list Crne Gofe”, br. 47/1 3,53/14 37/18), utvrden je spisak projekala za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevali procjena uticaja.

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji.

predmetnoj lokaciji, zatrazi Izja$njenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za

Smatramo da InvesEtora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
zastitu Zivotne sredine.

dr Milan Gazdic
DIREKTOR
|
I
\ AGENCUA ZA ZASTITU
D ' ZIVOTNE SREDINE
QO QOO ) CRNE GORE
O OO D O ' IV Proleterske 19
D ® @OO 81000 Podgorica, Crne Gora
@ 900 tel: +382 20 446 500
@\Q @® email: epamontenegrodigmall com
nSW%u / YEwWw epa,org‘mc
AREDNT
CRNL Gone




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
Viak 2 85330 Kotor, Crna Gora
| Uprava Za Za“'t“mmm prusicraog ;rgnirgnja_ tel: +382 32 325833

* Podrucna jedinica Kotor urbanizg I Iriavne imgvine e-mail: spomenici@t-com.me
- - -~ s g DAy T
il - " 4£ Z.Qz,_y“

h )'g ea ['®3 2 v |

Br: UP/1-05-209/2024-7 ! U6- ]:5‘7)/2 ('/—'Jg 3/ G|

I | 05. novembar 2024.godine

P ———d
|

Uprava za zaStitu kulturnih dobara postupaju¢i po Zahtjevu Ministarstva prostornog plairanja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/24-833/5 od 26.03.2024. godine, dostavljenog 03,04.2024.
godine i zavedenog pod brojem UP-05-209/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za izradu
tehnike dokumentacije za gradenje objekta na katastarskoj parceli 347, KO Orahovac I, u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor. saglasno lanu 102 stav 2§ ¢l. 101 stav 2 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10. 40/] L, 44/17, 18/19), te &1. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o
upravnom postupku (,.SLlist Crne Gore™ br. 56/14, 20/15. 40/16 i 37/1 7). donosi:

RJESENJE
0 konzervatorskim uslovima za izradu tehnike dokumentacije za gradenje objekata na
katastarskoj parceli 347, KO Orahovac L, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine
Kotor

I lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zaltite kulturne bastine, kroz
studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti vrijednosti istorijskog dijela naselja Orahovac. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloziti u okviru stilsko-hronoloske analize
Konzervatorskog projekta;

t9

Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, veé optimalne zasnovane na uskladenosti
planiranog objekta sa naslijedenim mjerilom volumena objekata u okviru prostorne matrice
istorijskog naselja Orahovac, a radi ocuvanja i ambijentalnih, istorijskih, urbanistickih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti istorijskog dijela naselja Orahovac:

3. Predvidjeti postavljanje dva ili viSe manjih objekata tradicionalnih gabarita, umjesto jednog
objekta koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu urbanu matricu istorijskog dijela
naselja Orahovac. Opjekte planirati paralelno sa izohipsama, odnosno magistralnim putem;

4. Pozicije i volumene predmetnih objekata neophodno je uskladiti sa naslijedenim mjerilom
volumena tradicionalnih objekta, lociranih uz priobalni put, a spratnost ogranié¢iti na tri vidljive
claze;

i

Arhitektonski izraz planiranih objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu sliku, sa minimalistickim
arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih oblika, uz viestu primjenu (transponovanjem)
arhitektonskih  Karakteristika tradicionalne arhitekture i naslijedenim mjerilom volumena
tradicionalnih objekta, zasnovane na prethodno sprovedenim prouCavanjima iz stava | ovog akta;

6. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a ukoliko se
koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju i imitaciji (postavljanje kamenih obloga preko
savremene konstrukeije), veé autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton
kao zavrsna obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi mljevenu opeku i sliéne
obrade).

7. U zavr$noj obradi fasade koristiti boje zagasitih i tamnih tonova (zem liane boje, boja kamena, siva
1 5L.), bez upotrebe jakih. vizuelno nametljivih boja;



* Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitektonskom formom, materijalizacijom, hojom,
i sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zasticenog podrucja i vizuelno ga
devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte.

Uzimajuci u obzir gore navedeno Konstatovano Je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za izradu tehnike
dokumentacije za gradenje objekta na katastarskoj parceli 347, KO Orahovac I, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na
podrugju opstine Kotor uz postovanje predmetnih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinane Procjene uticaja izgradnje
objekata na katastarskoj parceli 347, KO Orahovac I, u_zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine
Kotor, na Kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu postovanja npredmetnih Konzervatorskih uslova.
Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji ¢ini
integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine

UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

SadrZzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog projekta
za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/1 8).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane Javne ustanove Koju osniva Vlada (¢lan
122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/ 10, 40/11. 44/17, 18/19) ili pravnog
lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list
Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17. 18/19). potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za
zastitu kulturnih dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara,

Shodno izlozenom, rijeleno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se pravo zalbe Ministarstvu kulture i
medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

V.D.DIREKTORA

Balsa Perovié |

Dostavljeno:- podnosiocu zahtjeva;

- u spise.
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