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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

L ¢ Crna Gora
= Ministarstvo

1. Broj: 08-332/23-6129/8 _ o
Podgorica, 07.11.2023.godine . prostornog planiranja,
urbanizma i drZavne imovine
Ministarstve prostornog planiranja, urbanizma i drzavheé imovine na osnevu ¢lana 74
5 | Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
' | 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 04/23) i podnijetog zahtjeva Jovovié Novice iz
{ Podgorice, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
) za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje novog objekta namjene T1 - hotela na lokaciji koju &ine katastarske
4. | parcele broj 71/2, 71/3 i 72 KO Orahovac |, u zahvatu Prostorno urbanistickog
| plana Opétine Kotor (SLlist Crne Gore — br.095/20) Opstina Kotor.
5. l PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Novica Jovovié iz Podgorice
6. POSTOJECE STANJE

4 Plan _

1 Prema grafickom prilogu 06a - Postoje¢e namjene povrsina, predmetna lokacija je
u okviru posioje¢e naseljske strukture i neizgradena..

A Katastarska evidencije _ _

4 Prema listu nepokretnosti 306 — prepis br. 106-919-11363/2023 od
23.10.2023.godine, izdat od Uprave za Katastar i drzavnu imovinu, Podrutna
Jjedinica Kotor:

1 - katastarska parcela broj 71/2 KO Orahovac | predstavija Sume |i klase, povrsine
1023m2, i na njoj se nalaze pomocne zgrade 1 povrSine 5m2 i 2 povrsine 4m2;

- katastarska parcela broj 71/3 KO Orahovac | predstavija Sume Il klase, povrsine
297m2; _ _ _

1 - katastarska parcela broj 72 KO -Orahovac | predstavija golét, povrsine 591m2.

7. | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije




Kada je u pitanju obalni odmak do 0-100m, preporuka je da se u naseljima u ovom
pojasu §to viSe realizuju objekti turisticke namjene, i objekti &ija djelatnost je
vezana za more.

U navedenom odmaku, a u zoni morskog dobra se primjenjuju vazedi DSL-ovi do
donosenja Plana Generalne Regulacije CG, neophodno ih je preispitati i uskiaditi
sa PPPNOP-CG i predloZenim smjernicama u skladu sa' PUP-om Opsétine Kofor.
Za ostale prostore Koji nisu pokriveni DSL-ovima primjenjivaée se odredbe ovog
Plaria, izuzev za LSL Trate na kojim ¢e se primjenivati uslovi u s_kfad__u sa zajedno
dones$enim planskim dokumentima DSL sektor 38 i LSL Traste.(Dodati)

Prema Smjernicama za prostor Centralnog reona.se planski dokument DUP
Orahovac i Drazin vrt izmjene i dopune treba staviti van snage. Primjena u skladu
sa planskim postavkama PUP-a.

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije postovati : _

Pravilnik o naginu obracuna povrsine i zapremine objekta (“Sl.list CG” br.060/18),
_Pravilnik o nainu izrade, razmijeri [ blizoj sadrZini tehniCke dokumentagije (SI. list
Crhe Gore, broj 044/18).

-Pravilnik o vrstama, minimalnim tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 36/18).

7.2.

| Pravila-parcelacije

Predmetnu lokaciju &ine katastarske parcele broj 71/2, 71/3172 KO Orahovac
I, u Kotoru,

Pravila i urbanistitko — tehni¢ki uslovi PUP-ai GUR —a

Urbanisticko Tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢cko
tehnickih uslova, izja§njava se o.potrebi sprovodenja postupka Pojedinaéne
procjene uticaja na basiinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i

1 kulturho-istorijskog podruéja Kotora.

Uslovi parceiacije i regulacije

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

izgradnju objekata.
Lokacija predstavlja jedinicu gradevinskog zemljista (dio ili djelovi parcela
(katastarska ili urbanistitka), blok, zona).

1 Lokacija za gradnju moZe bili; - dio ili djelovi jedne ili viSe katastarskih parcela,

jedna. il vide katastarskih parcela dio ili djelovi jedne ili-vi§e urbanisti¢kin parcela,

1 jedna ili viSe urbanistickih parcela, odnosno sve moguce varijante komhbinovanja
| navedenih katastarskih ¥ili urbanistickih parcela.
| Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose sena formiranje parcele, a koja su

zastupljena kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

| 1. kada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada wbanistitka parcela nastaje od viSe cijelih ifili djelova katastarkih parcela.

Urbanisticka parcela mora imati povrinu i oblik koji omogucava. izgradnju i
kori§Genje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i

| normativima. Ovim ‘planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u
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izraCunavanju urbanistiCkih parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje
sluZe za obezbedivanje potrebnog broja parking mjesta (garazirarije), tehnicke
prostorije, servisne prostorije; prostori komunalno infrastrukturnog opremanija,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koji omogucavaju komunikaciju
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa. Takode, otvoreni
(nenatkriveniy bazeni sa pripadajuéom plaZnom povrSinom na terasama, krovu i u
nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u ukupni BRGP
kompleksa.

Vertikalni gabarit

| Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta.
Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi | potkrovlje, a podzemne mogu biti
podrum. Pedrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod
poda. prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaza.
Ukoliko je namjena podruma. garaZiranje, tehnicke prostotije; servisne prostorije i
pomocne. prostorije - ostave, njegova povrdina ne ulazi u obradun BRGP-a.
Prizemlje (P) je prva etaZza 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 obradun BRGP-
| a. Sprat je {1 do N) svaka etaZa izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova. Potkrovlje (Pk)
moZe biti zavréna etaZa. NajniZa svijetla visina potkrovija ne moze hiti veca od 1.40
m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju. Zavréna etaza
mozZe biti | Povugena etaza (Ps), maximalna 80% povr§ine etaze ispod. U tabelama
Urbanisticki pokazatelji gdje je naznatena spratnost sa Pk, znati da se moZe koristiti
iPs.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovije
ili povuéena 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 objekia 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.
Mjerenje sé vrsi od najnize kote okolnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
1 objekat do maksimalne kote objekta prema gore navedenom.
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PRAVILA | URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI (UTU- 1) ZA GRADNJU
TURISTICKIH OBJEKATA

U PUP-u i- GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je
razvrstao ove turisticke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli
“Urbanisti¢ki pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma
i Lgostitelistva. Kao relevantni parametri korisceni su indikatori za turizam iz
; _PPPNOP -a kao plana viSeg reda.. Odnosno navedeni parametri razmatrani su
analizom lokacije, poloZaja frelevantna mjera zastlte obalni odmak, cezuref kao i
moguceg uticaja na strukturu i predio naselja ukome se nalazi ili ¢e se graditi.
| Pored navedenih lokacija moguée je realizovati namjenu turizam i u drugim
namjenama uskladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta
Moguce je povezivanje urbanisti¢kih - parcela. nam}ene turizma sa namjenom
turizam | sa namjeriom stanovanje u svrhu poveéanja servisnih kapaciteta
nadzemnom ili podzemnom komunikaciom i ispod saobraéajnica uz
odgovarajuéu proceduru u instituciji nadleznoj za saobradaj. U slu€aju
prenamjene katastarske parcele iz namjene stanovanje u turizam indeksi
i ostaju na nivou prvobitne namjene (stanovanje} te se ne mogu mjenjati.
Takode, moguée je udruzivanje parcela istih namjena. U tom sluéaju primjenjuje se
'kumulatlvnl BRGP i moguca je preraspodjela planiranih sadrzaja. EtaZe ispod kote
prizemija namijenjene smjestanju. neophodne infrastrukture, servisnin i pomoénih
prostorija ili garaziranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski prostori, i ne ulaze u
prora¢un indeksa izgradenosti:

Opste smjernice: - zabranjena je gradnja objekata na terenima &iji je nagib
veci od 35° u podrucju uZe zone UNESCO.




Opsti uslovi za izgradnju novih objekata
- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
potrebno jé izvriti ragCiscavanje i nivelaciju terena i komunalno .opremanie
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 detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi iskljugivo na osnovu detaljnih ‘geodetskih snimaka
ferena, geologkih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanitkim
lspltwanjlma tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanlcama.
bez mijedanja sistema nodenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jasnom seizmickom koncepcijom,;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti ebjekata. Posebnu paZnju obratiti na Ppropisivanje mjera
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo daje fije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere
il podzemne vode; - prilikom dalje projekiantske razrade, posebnu paZnju obratiti na
arhitektonsko obllkovanje s obzirom da treba da predstavija jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razliitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rjeSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi  opétoj  slict i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnogéu. i kvalitetom obrade i izrade; ~ uzimajuci u obzir specificnost
podrugja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vrugéina za vrijeme
lieta, treba koristiti postojahe materijale,
nije-dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost. postize dispozicijom objekata
u okviru parcele kojom se stvara unutradnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevmsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoediti na naéin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca |
veéu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu | reviziju projektne
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;

-Tehniékom dokumentacijomi predvidjeti mjere zastite od poZara shodne propisima
za ovu vrsiu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spaavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11
i 54/18) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnlh nepogoda (»Sluzbeni list
RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima (»Sluzbeni list CGx,

br.26/10 i 48/15).

-Za potrebe proratuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim

i hidrometeoroloskim karaktenstfkama u zoni predmetne lokagije:

-Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu (,Slusbeni list CG", br.34/14,
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 ebjekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije |
objekte gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mijere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projekinim
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zidovi ne smiju biti ve¢i od 2m, odnosno ne manji od 0,6m. Potporne zidove visine

2m, obavezno omekSati zelenilomn..

- Terase sa podzidama uraditi u maniru suvozida, od grubo klesanog ili ploCastog
kamena. - Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih
povrsina;

- Upotreba auhtohtonog materijala koji obezbjeduje uklapanje-objekata u prirodno
okruZenje;

- Korigéenje vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i uskladivanje sa
kompozicionim i funkeionalnim riesenjima;”

Plan uredenja zelénih povriina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,
kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja kao
cjeline, tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom
na sprovodenju principa povezanosti | neprekidnosti.

Zelenilo hotela i turisti¢kih naselja treba da bude organizovano tako da gostima
omogudi pasivan odmor, Seinju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajucih
kategorija, -turistitki objeki moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju
odgovarajucu povesinu 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 urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost
formiranja podzemnih etaZa, vecih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo
Intenzivnog tipa, za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju
visokog drveéa i to.u nivou kote terena. _

ORAHOVAC - oduvanje visokovrijednog zelenog fonda odnosno prilikom

izrade tehnitke dokumentacije za sve lokacije ohavezna je izrada Detaljne
studije predjela.

1.

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

‘U Smjernicama i mjerama zastite kulturnih dobara i kulturnog péjzaza na podrucju
opitine Kotor je navedeno sljedece:

Opéte miere
1. Podrugje opéstine Kotor: neophodno je u strateskim i planskim. dokumentima

tretirati kao dio zaliva Boke kotorske, koji gbuhvata Podrucje svjetske bastine Kotora
i njegovu zasticenu okolinu, i neophotno je uspostaviti sistem integralnog planiranja
cijelog prostora Boke Kotorske. Privredna pitanja, infrastrukturna rjesenja (prije svih
saobraéaj), ekolodka pitanja i zastita prirodne i kulturne bastine treba rjeSavati
integralno na nivou Boke Kotorske kao cjeline, koju karakterie jedinstveni prostor,
istorija, privreda, nadin Zivota, tradicija | dr. Poseban znalgj treba. dati obnovi
brodskog saohraéaja koji predstavija prirodni vid komunikacije u zalivu i jednu od
najbitnijih istorijskih odrednica Boke.

Poljoprivredu i ribarstvo treba razvijati kao tradicionalne djelatnosti koja imaju vaznu
ulogu za razvoj furizma.
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Damjana, Muo, crkva sv. Dorda Orahovac, Perast, Crkva sv. Matije u Dobrati, crkva
sv, Eustahija Dobrota, Gornji Stoliv, Kotor i dr. (vizuelni reperi oznadene su na mapi
|dentifikacija | valorizacija 1zuzetne: unlverzalne vrijednosti Podrucja Kotora

14. Otuvati zone koje su od posebnog znataja za oCuvanje izuzetne univerzaine
vrijednosti zaticenog podrucja: Verige sa Perastom i ostrvima, podrucje Gornjeq |
Donjeg” Stoliva, Préanj i dr. (ove zone oznadene -su na mapi Identifikacija i
valorizacija Izuzetne univerzalne vrijednosti Podrugja Kotora); zona Veriga sa
Perastom je od posebnog znaCaja za izuzetnu univerzalnu vrijednost zastiéenog
podrucja, i obuhvata djelove zasticene okoline podruéja Kotora koji se nalaze na
teritoriji op&tina Tivat i Herceg Novi. Ovaj prostor potrebno je tretirati kao cjelinu u
Cijoj zastiti treba-ostvariti saradnju sa susjednim opstinama Tivat i Herceg Novi.

15. Oduvati prirodne karakteristike obale. '

16. Ocuvati karakteristike izgradene: obale sa pontama i mandraéima.

17. Oduvati graditeljsko nasljede istorijskih gradova (Kotor, Perast, Risan) i
vrijednosti istorijskih naselja duz obale.

18. Qcuvati prirodni okvir peraskih ostrva u zoni Stoliva, Veriga i Kostanjice.

19. O&uvati unikatni prostor polja sa slatkovodnim izvorima i mlinovima u Morinju.
20. Aktivirati brodski saobrac¢aj uz obnovu starih pristanista.

21. OBuvati i revitalizovati ruralno nasljede u gornjim zonama: naselja sa starim
terasastim imanjima i orginatnom parcelacijom, regulisanim vodotokovima,
putevima, starim ku¢ama i pomoénim objektima, maslinjacima, vinagradima i
drugim elementima tradicionalnog nagina Zivota.

22. Oduvati i obnoviti stara utvrdenja, komunikacije fortifi ikacionog sistema kao i
prateée objekte (puteve, bistierne, magacine, kasarne i dr.), uz odredivanje
odgovarajuce savremene namjene.

23. Predvidjeti mjere kojima ce se ublaziti posljedice prekomjerne urbanizacije
pojedinih naselja i prostora.

24. |zraditi Studiju zastite prirodnih vrijednosti i Studiju predjela Prirodnog i kufturno-
istorijskog podrutja Kotora.

25. Za sva postojeca naselja u kojima savremena urbanizacija naruSava vrijednosti,
izraditi planove sanacije koji ée sadrZati smjernice za ublaZavanje negativnih
vizuelnih uticaja ve¢ izgradenih objekata (€lan 17 Zakona o prirodnom i kulturno-
istorijskom podrugju Kotora).

26. U planskim dokumentima za naselja i djelove Podrucja svjetske bastine, cjeloviti

prostor posmatrati kao dio jedinstvenog kulturnog dobra za koje je obavezna izrada
studije-zastite kulturnili dobara, kao kljutnog dokumenta na kome se bazira izrada
planova.

27. Prostor priobalja koji je sada izdvojen kac zona morskog dobra, kroz proces.

‘planiranja tretirati integralno sa zaledem u granicama podrugja Svjetske bastine.
28. Za sva zasti¢ena ili potencijalna kulturna dobra kao i sve objekte u istorijskim

naseljima koja se pruzaju duz obale,. urbanisti&ko tehnicki uslovi treba:da se sastoje

iz: konzervatorskih uslova i tehnickih uslova (komunalne i infrastrukturne mjere i
prikljudei)
29. Oc¢uvati i zasititi Ribarske poste, zastita tradicionalhog vida ribolova.

Prema grafickom prilegu 08b — 'Podru'éj:e_- Kotora — mjere zastite — preklop sa
planiranim gradevinskim povrSinama: predmetna lokacija nalazi-se-unutar povrsina

za turizam u okviru Mjera IV- kultivisana obradiva imarnia u okviru istorijskih naselja.
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16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

Gradnju objekta moguce je izvoditi fazno a §to treba podrzati adekvatnom tehnigkom
dokurnentacijom, svaka faza mora predstavljati arhitektonsku cjelinu.

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCEN.JE NA INFRASTRUKTURU

171

Uslovi prikljuéenja na elekiroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:
« Tehnicka preporuka za. prikljuéke potrodaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
¢ Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
o Uputsivo i tehnitki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavata strujnog
opteretenja
e Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

17.2

Uslovi prikljuenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Vodosnahdijevanje

Za projektovani period planira se snabdjevanje opstine Koter sa lokalnih izvorista, i
Regionalnog vodovoda. PredloZeno je povecanje rezerovoarksog prostora kao i
formiranje visinskih zona potro$nje kako bi se nadomjestile nedostajuc¢e rezerve. Uz
navedeno, neophodno je obezbijediti i dobro stanje postojece vodovodne mreZe,
smanjiti gubitke u mreZi i racionalizovati potro$nju, nastaviti aktivnosti na razvoju
automatskog upravljanja vodovednim sistemom a sve u ciliu ef ikasnijeg i
kvalitetnijeg vodosnabdijevanja.

Kao polazni podatak za odredivanje normi potrosnje vode razmatrane-su specificna
potro$nja vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove Republike: Crne
Gore.

Za predmetno pedrugje usvaja se norma za. potro$nju vode za gradsko podrucje

Jadranskog sliva kake je strukturno predloZeno u Vodopriviednoj osnovi, ali sa

smanjenom potrodnjom. Potro&nja po stanovniku u Vodoprivredno] osnovi data je za
potrogénju za l/kor/dan sa uradunatom komercijalnom industrijskom i potro$njom
usljed gubitaka, pa je taj pristup zadrZan i u ovom planskom dokumentu. Ukoliko su
u gradu prisutni vedi industrijski potro8aéi, njihovu potrodnju potrebno je
obragunavali posebno.Potrodnja za turiste se mozZe posmatrati i kao prosjetna kroz
zastupljenost turista razii¢itih kategorija pa su odredene prosjeéne norme potrodnje
zaturisie.

Koeficijent maksimalne dnevne neravnomjernosti potroSnje usvojen je Kd=1.5a
maksimalni Koeficient asovne potrodnje usvojen je Kd=1.86. '

U okviru proraduna potrebnih koligina vode u dnevnoj normi potro8nje po stanovniku,
obuhvaéeni su i gubici u sistemu (20%).
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krakom sakupljene vode se dovode na PS PeluZica, odakle se otpadna voda |
sistemom Kotor — Traste transporiuje u otvoreno more. Prije upustanja u more

ofpadne: vode se pre€iStavaju na centralriom postrojenju na lokalitetu u

Buragevi¢ima. Na isto postrojenje se transportuju otpadne vode iz Kotora i Tivta.
Trasa obalnog kolektora je smijestena u trup postojece ‘obalne sacbracajnice.
Naselja koja trenutno nijesu prikljugena na glavni kanalizacioni sistem uz obalu
Kotorskog i -Risanskog zaliva planirana su da se povezu na isti produzetkom
primarnog kolektora uz obalu i izgradnjom sekundarnih kolektora kroz naselja.

Za dio naselia koji’ nije moguée povezati ha centralno postrojenje , odvodenje
otpadnih voda ¢e biti rijeSeno izgradnjom fokalnity postrojenja za tretman otpadnih
voda.

- Projektno - tehnicki uslovi prikijugenja na gradski vodovod i kanalizaciju br.
5190/1 od 03.10.2023.godine, izdati od DOO ,,Vodovod i kanalizacija Kotor®.

17.3

Uslovi prikijuéenja na saobracajnu infrastrukturu

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

- Saobracdajno-tehniéki uslovi za izradu tehnicke dokumentacije br.04-9380/2
od 26.09.2023.godine, izdati od Uprave za saobracaj Crne Gore;

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza _

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac..
infrastrukt.poStovati: _ '

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( "Si list CG", br.40/13) _
-Pravilnik o Sirini zatitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopustene
planiranje i gradnja drugih objekata ( “Sllist CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koridéenje

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 pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme { “Sl list CG", br.58/15)

- Pravilnik o zajednickom koriséenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Silist CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i po3tansku djelatnost upuéuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skiadu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlatival; '
sajt na kome Agencija -objavljuje podatke o postojecem stanju elekironske
kemunikacione infrastrukiure hitp://ekinfrastuktura.ekip.mef/ekip.me kao i

- adresu web portala hitp://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
dielatnost mogu da zatraZe otvaranje korisniCkog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije pribaviti potvrdu postojanja

katastra elektronsko-komunikacione infrastrukiure, odnosno elektronskih
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Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Uslovi za -arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata; Oblikovanje objekata mora biti uskladeno
53 strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara ferme i principa
organlzovanja fizitke sredine.. Prilikem oblikovanja objekata treba voditi rauna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima i upotrebi autohtonih materijald i vegetacije, odnosno treba-uvaZiti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. Materijalizacija objekata treba.da postuje. ambuenta!na
svojstva podrucja, kroz upotiebu kako autohitonih-elemenata. tako i savremenih materfiala, &ija-boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmigu-ambijentaine kvalitete planiranog podrugja. Imajuéi v
vidu gore navedeno za urbana naselja-se utvruje Mmoguénost gradnjé svih arhitektonskih stilova
(voditi rac¢una o medusobnom uklapanju arhitektonskih stilova), dok se za ruraina naselja utvrduje
obaveznost-primjene tradicionalne / vernikularie arhitekfure rurainog naselja { to minimum-za
protelie (‘prédnja/glavna fasada”) planiranih objekata. Za podrulju uZe zone UNESCO
prepomcdlu se sledeéi parametri za fasadno obhkovanje

- preporugens boje RAL 960179002 S003,8016, 8018,1013,7032,7035,7047,

Had,
3
HEIE

- preperudena upstreba prirednog kamana usviiatiipm monekromatsking lonalitetima, aphoirano
minfmalng 30% paveding cjelokupnie povisine fasade objekia

TRy P TR s UAl Briun

R T P o e e

'-U_slo__vi za unapredenje energetske efikasnosti

Planskim dokumentom definifu se’ uslovi izgradnje koji obezbjeduju smanjenje
ukupne potro$nje energije i-upotrebu obnovljivih izvora energije koja se.u okvirima,
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju objekata. Potrebno je
sadiniti analizu potreba za energijom svih potro3ata i to sa maksimalnim
uvazavanjem postojecih mogucnosti za koriséenje raspoloZivih potencuala u oblasti
energetske efikasnosti, poStujudi principe za racionalno korigcenje obnovljivih izvota
energije. Uslovi za izgradnju koji se odnose na energetsku efikasnost i odrzivost
objekata sadrfe aspekie: arhitektonskog rjeSenja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata, solarne geometrije, odrzivosti gradnje, prilagodavanja
objekata klimatskim uticajima, obezbjedenija potrebnog komfora boravka, smanjenja
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- Rjesenje o konzewatofskim uslovima
br.UP/1-05-64/2022-3 od

23.03.2022.godine, izdatog od Uprave

za zastitu kulturnih dobara;

- Tehnitka revizija ICOMOS-a za

predmetnu lokaciju, dobijena po osnovu
navedenih konzervatorskih uslova od
maja 2023.godine;

- Saobraéajno-tehnicki uslovi za izradu
tehnicke dokumentacije br.04-9380/2 od
26.09.2023.godine, izdati od Uprave za
saobraéaj Crne Gore; _
- Rjegenje o vodnim uslovima br. 1604-
319/23-2246 od 21.09.2023.godine,
izdato od Sekretarijata za razvoj
preduzetnidtva, komunaine poslove i
saobracéaj Opstine Kotor.
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-11363/2023
Datum: 23.10.2023.
KO: ORAHOVAC [

Na osnovu Clana 173 Zakona o drzavinom premjeru i katastru nepokretnosti (
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i
PLANIRANJA I URBANIZMA,

CRNA GORA

17/18), postupajuci

95000000337

106-919-113632023

"SL list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
po zahtjevu MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG
PODGORICA , za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 306 - PREPIS

Podaci o parcelama
i Broj Plan i Potes ili Natin kori¥éenja Bon. s :
Broj Podbro) ,prdte | Skica | Datum upisa| ey | kuéni broj Osnov sticanja Klasa | Povrsina m%  prinod
71 2 5 25/02/2021 [MRAMOR Sume 2. klase 1023 [WE
30 KUPOVINA
T 2 1 5 25/2/2021 [MRAMOR Pomocna zgrada | 000
30 KUPOVINA
71 2 2 5 25/02/2021 [MRAMOR Pomocna zgrada 4 000
30 __IKUPOVINA
71 3 3 25022021 [IMRAMOR Sume 2. Klase 297 033
30 KUPOVINA
72 5 25/02/2021 |MRAMOR Galet 0.00
8 KUPOVINA
1.45
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Oblm prava
2707954210247 JOVOVIC NOVAK NOVICA Svojina 1
HERCEGOVACKA 33 PODGORICA Podgorica
Podaci o objektima i posebnim djelovima
’ . : Nacin koriSéenja PD 2 3 Prava
Broj Podbroj zg:gﬁ : Osnov sticanja ‘Godina 5""‘;}“"5]:{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
71 2 1 |Pomodna egrada p | Svoina 71
KUPOVINA T B JOVOVIC NOVAK NOVICA 2707954210247
) HERCEGOVACKA 33 PODGORICA
71 2 I [Pomocna zgrada | p | Svojina 1/1
KUPOVINA , JOVOVIC NOVAK NOVICA 2707954210247
HERCEGOVACKA 33 PODGORICA
il 2 2 [Pomocna sgrada p | Svojina /1 i
KUPOVINA 019 4 JOVOVIC NOVAK NOVICA 27079342 10247
HERCEGOVACKA 33 PODGORICA
i 2 2 [Pomodna zgrada 1 p | Svojina 171
KUPOVINA JOVOVIC NOVAK NOVICA 27079542 100247
edna soba 4 .
HERCEGOVACKA 33 PODGORICA
Ne postoje tereti i ogranicenja.
Datum i vrijeme: 23.10.2023. 09:00:19 LER
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Crna Gora L _
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST!
Broj: 03-D-3239/ 1. Podgorica, 22.09.2023. godine

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
Direktorat za Planiranje prostora 1 Informacione sisteme
Direkcija za'izdavar 1Cko-tehnickihiislova

i Pedagrica
a IV Proleterske brigade, br.19

VEZA: 03-D-3239/1 od 19.09.2023. godin U N ;
o | TR 382/23 -5leg 5

PREDMET: Odgovor na zahtjey ciijd'_déi\?éfﬁjé""r‘ﬁiéljérifa"p“po’rré_bi-:prﬁc;_én'e\-u'tiaa‘eja

Povodom Vaseg zahtieva, Vas broj 08-332/23-612 912, kojim ste trazilj misijenje o potrebi progjene uticaja na
Zivotnu sred inu za izgradnju novog objekta namjene T1 - hotela na lokaciji katastarskijh pargela br. 71/2, 71/3
172 KO Orahovac | u zahvaty Prostorno urbanistitkog plaria Opétine Kator (,Stusbeni list Cme Gore”, broj
095/20). Opatina Kotor, obaviestavamo Vas sledece '

Uredbom o projektima za koje se vrsi Ppracjena uticaja na Zivotny sredinu (,Sluzbeni fist Cine Gore®, br. 20/07,
wSlLZbani fist. Crne Gare”, br, 47/1 3,53/1413718), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotau sredinu j projekata za koje se moze zahtijevati procjena uficaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da ie u Listi il navedane Uredbe predvideno da se za ~Trgovacke,
poslovne i prodajne centre ukupne korisne povréine preko 1.000 mz2 (hoteli, vierski objekdti, objekii za
obrazovanie, nauku, zdravstvo, kultury i socijalnu zastity, pozoridne, bioskopske, izloZbene d_vora_ne’ i drugo)”,.

Smatramo da nosioca projekta treha obavezati da se nakon utvrdivanja povrsine predmetnog e:>bje_f'»ti:aj

shodno Zakony o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu. (,;Sluzbeni list Crpe Gore", br. 75/18), obratj

Agenciji za. zastitu Zivotne sredine; sa zahtjevom za izdavanje migljenja o potrebi- sprovodenja
posiupka procjene uticaja. S

S 'ﬁ.bé.fqvanjem‘
fr. W31

BTN

i AGENCLIA ZA ZASTITU

?5 ZIvoTNE _s:Ez_szE

: ] ‘CRNE GORE

@ .- IV Praletarske 19

@B @. -81000-Podgorica, Crne Gora

b ) .@ @ tel: +382 20-446 500

55 @ &w ‘email” epamontenegra@gmail.com
AGENCLIA I E

: WAW.ePa.0rg. me
nsm'u}womg VP01, Ty
CRKE GORE




Adresa_: _IV 'l?rcn!"eterske br. 19,
Cma Gora 81000 Padgorica, Crna Gora

T dont tel: +382 20 655 052.
Upravazasaobracaj _ fax: +382 20 655359

Broj:04-0360/2
Podgorica, 26.09.2023 gedine

S .
.. z’- v U med

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisticko - tehnickin ualova

PREDMET: Jovovi¢ Novica — katastarske parcele br.71/2, 711131 72 KO Orahovac | uzahvaty PUP.a
opstine Kotor

Veza - Zahtjev br. 08-332/23 - §129/3 0d 26.08.2023.godine.

Uprava za saobracaj, riedavajuci po zahtjevu Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i Lirbanizma
— Direktorat za planiranje prostora i informacione sistéme — Direkcija za izdavanje urbanistigko —
tehnickih uslova, zaveden u Upravi z& sacbraéaj bri04-9380/1 og 1 8.09.2023. godine,, radi propisivanja
saobracajno - tehnickih uslova.za izgratnju objekta namjene T1 - hotefa na lokagiji kojuCine katastarske
parcele br.71/2, 71/3 1 72 KO Orahovac | o zahvatu PUP-a opstine Kotor, a shodno Slanu 74 Zakona 0
planiranju prostora i izgradnji objekata (:SLIist"br.64/17, 44118, 63118, 1119: 8220 86/22) j tlana 17
Zakona o putevima (SLList CG* br.'82/20 { 140/22) izdaje sliedete:

SAOBRACAJNO - TEHNICKE USLOVE ZA [ZRADU PROJEKTNE DOKUMENTAGIJE

1. Opsti saobracajno - tehnicki uslovi
Opsti saobracajng - tehnigki uslovi proizilaze iz planskog dokumenta predmetnog prostora. U konkretniom
slu¢aju radi se o prostoru koji je predviden zaturizam koje se granige sa magistralnim putem {parcelom
magistralneg puta),

- Regulaciona finija (linfja koja dijeli javny povr§iny od povrdina drugih namjena) i-to je granica
parcele magistralnog puta i parcela namijenjenih za izgradnju.-

- Gradevinska linjja (gradevinska-'li_nija_p_redstav]ja liniju na,ispod i iznad povrsine zemlje do koje
moze da se planira najistureniji dio objekta) i ista moze da se formira.na minimiim 5m od regulacione
linije.

2. Posebni sacbraajno - tehnicki uslovi
Predmetna lokacija nema prilaz sa iokalne_sa_o‘brac’ajhice_=pa-rpr'iiaz' treba da ostvari sa Jadranske magistrale
~magistrainog puta M-% dionica kroz Orghovac. _
Bududi da se predmetna fokacija koju Gine katastarske parcele br712, 711131 72 KO Orahovac| u
zahvatu PUP-a opitine Kotor nastanja na magistraini put M-1 dionica kroz Orahovac neophodno je
projekinu dokumentaciju - faza sacbradaja radititi uz postovanje sliedeéin uslova, '
Posebni saobracajno - tehniii uslovi definidy se na csnovu kategdiije i ranga drzavnog pia, konfiguracije
terena, potrebama prilaznog puta itd, ' o
Y konkretriom slucaju neophadno je'sagiedati postojece stanje defirisati mjgsto iskliu¢enja sa magistralnog
putai miesto ukljudenja na magistraini put - planirati jedan jedinstveni prikljugak.
Na priklfucima prilaznog puta sa drzavnim putem neophodng je obezbijediti odgovarajuéu preglednost za
uéesnike u saobracaju. o
Ratunska brzina za proragun pritaznag puta na-drzavniput je dozvoiiena brzina na drzavnom putu a fo je
Yr = 50kmvh. :

www.gov.me/uzs




Mjerodavno vozilo za proraéun definiée se na osnovu namjene buduceg objekta — namjena T1 - hote! -
mierodavno putnicko vozilo, turisticki objekii — dostavna vozila itd.

Odvod atmosfreskih voda sa platoa buduceg objekia i prilaznog puta definisati na nacin da atmosferske-
vode ne dotitu na maglstralnl put.

Pofrebria signalizacija na prikljucku: pr:laznog puta sadrzavnim putem mora bitt upodobljena sa
kategorijom drzavnog puta na koji se vrai prikljucenje.

Potreban parking. prostor chezbijediti unttar katastarskih parceIa

Prife iztade Glavnog projekta, potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje, uraditl geodetsku podiogu u
R=1000/500(250) te uzduzne profile prilagoditi terenu i okolnim obj jekiimia, uz obavezno postizanje
paduznih | popreénih nagiba poirebnlh za odvodenje atmosferskih voda, sagledati propisane.uslove j izvriti-
‘ukiapanie U postojece stanje bez harusavanja sadadnjeg reZima saobrataja.na magistralnom putu.

PrOJektnu dokumentacuju Giavns prOJekat faza saobracaja uradenu u s!(ladu sa gore propisn'im

dostavitl Upraw za. saobracaj rad |zdavanja saobracajne saglasnostl

OBRADILI: o
Radogca Poleksi¢, dipl.ing.grad. -Direktor,
s Jores e by ¥ # , RadomirVuksanovie, ...

‘Marko Spahlc grad teh. epa bty

/f " o
-DOSTAVLJENO
-Nasloyu x2
-U spise predmeta
-Arhivi




Broj:

) “VODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” (I.0.0.J

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotorfa t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva biinka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

="

SA0|1 Kotor: (5 10 25

Na osnovu prilozenog nacrta urbanisti¢ko — tehnickih uslova br: 08-332/23-6129/4 (zaveden u ovom

Preduze¢u pod brojem 4913 od 20.09.2023. god.) izdat od strane , Direktorata za planiranje prostora i
informacione sisteme”- Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore, neophodnih za
izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje novog objekta namjene T1-hotela, na lokaciji koju €ine kat.parc.
71/2, 71/3 i 72 KO Orahovac |, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,SLlist CG“, broj 95/20), izdaju se:

10.

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD
Pritisak na mjestu prikljuenja iznosi cca 2.5 bara.
Da bi objekat bio priklju¢en na vodovodni sistem potrebno je izgraditi planirani ulicni cjevovod Cija je
izgradnja u nadleznosti Opstine Kotor. Mjesto prikljucenja je prikazano na skici u prilogu.
Za vodovodni prikljuak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjeSten u Sahtu
ili zidnom ormari¢u. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
precnika 600mm, za lako saobracajno opterecenije, zbog toga ovaj 3aht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomijere sa prirubnicama preénika od DN50 (2”) i vece, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni
vodomijer mora biti dostupan- ne smije biti zakljucan.
Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupaénom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreia
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u 3ahtu sa glavnim vodomjerom.
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.
Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).
Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljutenja do
predmetne parcele.
Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrzi detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre¢nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog 3ahta.
Radove na prikljuéenju i montaZi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA
Na ovom podrudju za sada ne postoji mogucnost priklju¢enja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjedavati individualno. Tom prilikom voditi racuna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio predista¢ moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljuenja na
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11.

12.

13.

14,

15.

16

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323 071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se priklju€enje moze izvesti &to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, ¥to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju¢enje 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 prikljuéenija na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE
Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, troskovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmjestanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.
Zastitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znati da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U slucaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, tro3kovi popravke padaju na teret investitora.
Ukoliko priklju¢ni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.
- Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti priklju¢en na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.
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Stari grad 317
o 85330 Kotor, Crna

Crna Gora Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865

privreda@kotor.me
www.kotor.me

Br: 1604-319/23-2246 Kotor, 21.09.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16,
002/17, 080/17, 084/18) i ¢l. 13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi", br. 046/1 9), rjesavajuéi po zahtjevu Ministarstva
ekologije I,prostornog planiiranja | urbanizma,Direktorata za planiranje prostora |
informacijone sisteme u ime Jovica Novovié¢ za gradnju objekta na kat par 71/2,71/3,72
K.O.Orahovac | ,donosi:

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 71/2,71/3,72 K.O.Orahovac |
koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3.4.5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

ObrazlozZenje
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme ,obratio se ovom Sekretarijatu
zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/23-2246 od 20.09.2023. godine kojim trazi da
se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 71/2,71/3,72 K.O.Orahovac | sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva resenja.
Uz zahtjev je prilozen nacrt UT uslova Ministarstva ekologije |,prostornog planiiranja |
urbanizma,Direktorata za planiranje prostora | infarmacije u ime Novica Jovovié UPJI
08-332/23-6129/5 od 15.09.2023 . godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja dozvoliena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplacenoj administrativnoj
taksi u iznosu od 5,00 eura na Ziro raun br. 530-9226777-87.

Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa

DOSTAVLJENO: OVLASCENO SLUZBENO LICE
e /
/1.INVESTITORU Budislav Vasié¢
2.Vodnoj knizi /
3.Arhivi ok O




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

vos o 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kuiturnih dobara tel: 4382 32 325 833
Padrulna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

Br: UP/1-05-64/2022-3 23. mart 2022, godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/21 =19387 od 27.01.2022,

godine, dostaviien 27.01.2022. godine i zaveden pod brojem UP-05-64/2022-1, za
izdavanje mifjenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinagne procjene uticaja

izgradnje objekata sa hamjenom turizam D1-T1, na lokaciji koju &ine kat.parc. 7112, 7113
i 72 K.O. Orahovac |, u zahvatu PUP-a opstine Kotor, na kulturnu bastinu il
konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno &lanu 102 stav 2i¢l. 101 stav 2
Zakona o zastiti kulturnih dobara (*Sl.list Crne Gore" br. 4910, 40/11, 44/17, 18/19), te &I.
181 ¢&l. 46 stav 2 Zakona o ugravnom postupku-(,St.list Crne Gore* br. 56/14, 20115, 40/16
i 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata sa namjenom turizam D1-T1 na
lokaciji koju Sine kat.parc. 71/2, 71/3 i 72 K.O. Orahovac I, u zahvatu PUP-a
opstine Kotor

Prije izdavanja Urbanistiéko — tehnickih uslova za pr;'a_dmetnu_l'okaciju i konkretne
projektne dokumentacije obavezno postupiti u skladu sa O erativnim

smjernicama za primjenu Konvenciie o 'sviets_koi bastini, ¢lan 172

1. Prilikom planiranja izgradnje predmetnih objekata treba u potpunasti uzeti u obzir
opravdanost, kao i sve posljedice navedenih gradnji po karakter predjela koji
chezbjeduje kontekst dobru Svjetske bastine, Shodno tome, projekat treba da
sadréi realne vizuelne prikaze | procjenu moguéih negativnih uticaja
predmetnih objekata na zategene vrijednosti prostora, a u zavisnosti od vizuelne -
izloZenostiistih. Navedenu procjenu treba: sprovesti kako bi se sprije&io negativni
uticaj na atribute Izuzetne univerzalne vrijednosti Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrudia Kotora;

2. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa natelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup, na osnovu prouCavanja ambijentalnih, istorijskih,
kutturnih, urbanistiskin, arhitektonskih' i pejzaznih vrijednosti istorijskog dijela
naselja Orahovac. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u
okviry stilsko-hronologke analize Konzervatorskeg projekia:

3. Nije nuzno iskoristiti maksimaine kapaci_tete'izg'radnje. ved optimalne, zasnovane
na rezultatima procjene: mogucih - negativnih uticaja predmetnih objekata na




zateBene vrijednosti prostora, kao i na proudavanjima ambijentalnih, istorijskih,
urbanistidkih, arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti istorijskog naselja Orahovac
iz stava 2 ovih uslova. Navedeno se narotito odnosi na- uskladenost planiranih
objeKata sa naslijedenim mjerilom volumena objekata u okviru prostorne matrice.
istorijskog naselja Orahovac, kao i proporcijskim odnosima [zmedu volumena
planiranih objekata;

4. Arhitektonski izraz zasnovati na uklapanju u pejzaZznu sliku, bez nametljivih
ekspresivnih formi;

5. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamuftiranju i imitaciji
(postavijanje kamenih obloga na:betonske zidove ili zidove zidane savremenim
blokovima), veé autentiCnim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur
beton kao zavrina obrada fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi
mljevenu opeku i sli¢ne obrade).

6. U zavrénoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova
{zemljane boje, boja kamena, tamnosiva i sl.}, bez upotrebe jakih, vizuelno
riametljivih boja;

7. Uokviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na ve¢em dijelu
slobodnih povréina predmetne lokacije formirati koncentracije visokog rastinja

(voditi raduna o Kkompatabiinosti novoplaniranog rastinja sa zateGenim
zelenilom),

il

SadrZaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore" br: 61/18), koji je ria osnovu &lana 103 stav 9 Zakona o.zatiti kulturnih.
dobara, donijelo Ministarstvo kutfure.

Projekat uraden u skladu sa ovim usiovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Viada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnib dobara, "Sl.list-Cine Gore" br. 49/10,

40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzérvatorsku licencu (Clan.
106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Si.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19),

- poirebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za za$titu kulturnih dobara, a
shodno Slanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kuiturnih dobara.

Takode, &lanom 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara propisuje se, da ako | jeza
sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kuiturnom dobru potrebna prijava

gradenja, odnosno gradevinska dozvola, primjenjuju se i propisi o planiranju’ prostora i
izgradnji objekata.

Obrazlozenije

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/21-19387 od 27. 01.2022.
godine, dostavijenog 27.01.2022. godine i zavedenog pod brojem UP-05-64/2022-1, za
izdavanje mi§fjenja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinaéne proc;ene uticaja
izgradnje objekata objekata sa namjenom turizam D1-T1, na lokaciji koju ¢ine kat.parc.




71/2, 71/3 i 72 K.O. Orahovac |, u- zahvatu PUP-a opétine Kotor, na kulturnu bastinu ifili
Kohzervatorske uslove za predmetnu iokaciju, konstatuje sljiedede:

Predmetne katastarske parcele nalaze se u j'ug_ozapadnom dijelu katastarske opstine
Orahovac |, u krajnjem zapadnom dijelu naselja Orahovac 1 predstavijaju integralni dio
Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora upisancg na Listu svietske bastine
UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se nalaze predmetne parcele je Studijom ZaStite
kulturnih dobara na podrucju opétine Kotor prepoznat kao priredni ofuvani pejzaz.

Shodno Nacrtu urbanistitko — tehnickih uslova, na predmetnom prostoru predvidena je
izgradnja objekata turistitke namjene, maksimalne spratnosti P+2+Pk;

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opétine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sliedeée mjere:

MJERE V - PRIRODNI OCUVANI PEJZAZ U GRANICAMA SVJETSKE BASTINE
Najveéi dio povrsine podruija Svjetske bastine prestavijaju padine brda koje okruzZuju
zaliv. Padine su dio zasticenog podruéja sve do linjje horizonta. Ova zona predstavija

prirodni pejzaZ raznolikog karakiera, od sasvim stjenovitog (iznad Dobrote, Ljute i
" Orahovca), preko brda pokrivenilt hiskom végetacijom (Perast), do prostora pokrivenih
$umskom vegetacijom (Vrmac). Ovaj prostor u velikoj mjeri zadrZao je odiike iskonskog
pejzaZa i karakteriSu ga minimaine antropogene intervencije. U ovoj zoni se nalaze ostaci
istorijskih naselja (Glogovac, Gomji Stoliv), kao i austro-ugarska utvrdenja na Vimou,
Vraniovom brdu; i dr. Oduvarije prirodnih viijednasti ovog pejzaza neophodno je kako bi
se zaétilila izuzetna univerzaina vrijednost zastiéenog podrudia.

- Oéuvati morfologiju prostora
- O¢uvati-autohtonu samonikiu vegetaciju

- Postojece elemente graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i staze,
tvrdave, ruraine cjeline, crkvene i stambene objekte, | dr) ocuvati, obnoviti |
revitalizovali u skladu sa konzervatorskim principima i uslovima. Arhitektonski
objekti mogu se prenamjeniti za savremenu funkciju koja necée biti u konfiiktu sa
njihovim izvomim karakteristikama i vrijednostima.

- Predvidjeli injere za ublaZavanje povrede pejzaZa nastale uslied izgradnje puta
Lipci-Grahovo-Zabijak.

- Preispitati plansko rjesenje LSL Vrmac:
- Iskljucuje se ofvaranje novih majdana.

Uzimaju¢i u obzir gore navedeno, konstatovano je da urbanistitko-tehnitki uslovi za
izgradnju objekata sa namjenom turizam D1-T1, na lokaciji koju &ine kat.parc. 71/2, 71/3
172 K.O. Orahovac |, u zahvatu PUP-a opstine Kotor, nijesu uskladeni sa mjerama iz
Studije zastite kulturnih dobara na podrugju opétine Kotor, jer se radi o neizgradenom
prostoru za koji, shodnoe Studiji, nije prinvatljiva gradnja.

Shedno Operativnim smjernicama za primjenu Konvencije o svjetskoj bastini, &lan 172
Komitet za svjetsku bastinu poziva driave ugovorice Kenvencije da informisu Komitet,
preko Sekretarijata, o svojoj namjeri da preduzimaju ili dd odobravaju na podruéju
zasticenom po Konvenciji veée restauracije ili novu gradnju koja mose uticali na




izuzetnu univerzainu virijednost dobra. Obavjestenjé treba poslati &im prije (na primjer,
prije izrade osnovnih dokumenata za konkretne projekte) i prije donodenja odiuka koje bi
bilo tesko promijeniti, tako da Komitet moZe da pomogne u pronalaZenju odgovarajucih
riesenja kako bi se osiguralo. da se. i potpunosti ofuva izuzetna univerzaina vrijednost
dobra

Shodno gore navedenom, a uzimajuéi u obzir dozvoljenu maksimainy bruto gradevinsku
povrsinu, vazecim planskim dokumentom, predmetnog objekta, neophodno je prije
donoSenja odiuka koje bi bilo tesko promijeniti, postupiti u skladu sa Operativnim
smjernicama za primjenu Konvencije o svijetskoj bastini, &lan 172, kako bi se
osiguralo da se u potpunosti oduva izuzetna univerzalna vrijednost dobra

SadrZa] Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore™br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Viada (8lan 122 Zakona o zadtiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima‘odgovarajuéu konzervatorsku licencu (8lan
106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, A4/17, 18/19),
potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a
shodno £lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara Venecijanska utvrdenja od 16.
do 17. vijeka. ' '

Shodno izloZzenom, rije$eno je kao u izreci.
UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja ima se pravo Zalbe Ministarstvy

prosviete, nauke, kulturé i sporta, u'roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosise
preko ove Uprave.

&
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Obradila:
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1COMGS tehnitka revizija

Dobre Priredno [ kulturno-istorijsko podrudje Kotora
DiZava ugevornica Craa.Gora !

\dentifikacioni broj badtine 125ter

Datum upisa 1879

Kriterijomi - (i vy

Projekat pradlog malog hotela u Orahoveu

Istorijat

Dana 21. noverbia 2022; godine, ICOMOS je primis informaciju od Driave ugovornice, preko-Centra za svjetsku
badtiny, 0 vezi sa predloZenom izgradnjom. u ohviry Svjetske badiine. Dokument koje Je drzava ugovornica
dostavila Centru za svjetsku bastinu opisuju predioient izgradnju u Orahovey, u Kotaru, Crna Gora.

Dr¥ava ugovornica prediaie lzgradmu malog hotela na zapadnoj granici Orahovea, ispred primerskog puta. Tojeu .
sklady sa namjenom lokacije u prostornom planu za 2020, godinu. Savietedavne tijelo daje svoju analizu. projekta v
svjetlu svoje Procjene uticaja badtine u nastavku.

Kratko podsiecanie na Retrospektiviu jziavu ¢ izuzetngi univerzalnoj vrijednost.

Odluka Komiteta 2za svjetsku baStinu 38 COM 8E, kojs ukljuuje potpunu retrospektivou izjavu o izlzetnoj
univerzalnoj vrijednosti, prilozens je kao aneks ova] tehnidksj reviziji.

Projekat

tokalitet izlazi na prirmorski put, u podnoz;u kregnjatke litice koja definife zapadnu granicu naselja Orghovac.
Okrenut je na jug preko puta Ketorskog zaliva i, iza nﬂformalnog parkiraligta na nivefisanom prodelju, to se uzd:ze
ako 12m uz (geolodke} potie drabine, prekrivent vegelacijom kaja se obnavija. Na _proce{ju premna isteku nalagi se
restoran Eija je jezgro {nadzemne dogradnje) tradicionalna kuéa. U Prostornom urbanistitkom planu za Opstiny
Kotor iz miaja 2020., obafa ovog dijela obale je oznalena “1”, urediena obals, 3 ova lokacija je odredena za razvoj
turizma, “T1, hateli” {Stika 1 :

Predloient hotel bi imao 17 jedinica (7 apartmana i deset.dvokrevetnih soba), sa 14 podrumskih parking mjesta {sl.
25). U pfizemlju‘ bi.se nalazio restoran okruien terasama zasadenim stablima maslina, ispred stambenog bloka od
2 spratd koji se nalazina straznjoj strani okacije, usijecajudi se u uspan. Zasebna zgrada iznad restorana imala-bi
dva sprata plus: jedah uvudeni sprat. Stoga & u skladu sa regulisancin visinom propisanam U Prostornom plany,
Pad +] P + 2 + patkrovlje; stvarna brato razvijena povrding bi Hila 2.373 m2, a:'ne maksimalng dozvelienth 3.840
m2. 7a fasadu bi se koristic lokalni kamen na niskom nivou t.uz fiticy, dok bi pozadinski blokovi bill bijeli; ravni
krovovi bi bili “zeleni”.

Analiza

Ovaj hotel predviden. jo Prostornim planom za- 2020, -godiny, Nalazi se nieposredno tnutar ornotaca naselja, ovdje-
snazno omeden krefnjadkom liticorn. Podjels nadgradnje ha dva Blbka, od kolih je ved udaljen od puta iza
"maslinjaka”,. efektivno umanijuje opseg izgradnje, koja je ‘mnogo manja nego Sto bi planski propisi teargtski
dozvoljavali. Masivi




i"upctreba materijata odgovaraju kontekstu sive litice na zapadu i naselja male gustine na istoky, duk terase
odrazavaju krajollk iza: Napominje se da de se projekat vijerovatno harmoniéno integrisati sa svojiny tokainin
pejzainim kontekstom. Vidljiv bi bio prvenstveno sa primorskeg puta. ito bise _n]esrlq, te sa-famaca u Kotorskom
zalive. Mala uvala 1 kojoj se nalazi znati da bi; u kretanju i Jug niz istodnu obaly, postao vidijiv samo iz Ljute;
udaljene ko kilometar. '

Zakljutak
U zakjutku, ovaj projekat ne bi imao negativan uticaj na fzuzetiu uriverzalnu yrijednost Kotora,
1COMOS ostaje na raspolaganju Driavi ugovornici za-dalje poiadnjenje gore navedenog ili pomoé po potrebi.

1COMOQS, Charenton-le-Pont,
maj 2023. godine




‘Hustracije

Hustrations

1

Slika 12 lzvod iz Prostornag plana iz 2020, goding, prikazufe lekatiy hotels na zagadaa] granici Orahovea
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Aneks 1: Retrospektivaa izjava oizuzetnoj univerzaino} vrijednosti

SaZetak

Priradno i 'kul'turr_m'-i_sturijs_ko.podr-uéje Kotora nalazi se u Bokokotorskom zalivy, na jadransko} obali Crne Gore.
Upisario pedruje obthvata najoéuvaniji dio zaliva koji zahvata njegov.unutradnji jugoistoZni dio. Upisanc podrudje
ima povrinu od 14.600 ha s.pejzaom kaji se sastaji od dva medusobno povezana zaliva opasana planinama koje
se strmo izdiZu na blizu: 1.500 matara nadmorske visine. To padrugje je povezano sa cstatkom Bokokotorskog
zaliva putem uskog tjesnaca koji Zini.glavau vizuelnu centralnu osu ovog podrudja,

lzuzetna univerzaina vrijednost Kulturno-istorijskog podrudja Kotera olitena je u kvalitetu njegove arhitekture u
fortifikovanim 1 otvorenim -gradovima, naselfima, palatama i manastirskim cjelinama, te njihovej harmonicnof
integracifi sa kultivisanim terasastim krajoilkom na obrencima visekog kamenitih planina. Prirodno | kuitumo--
istonjsko podruje Kotora predstavlja jedinstveno svjedofanstvo ¢ izuzetnio vainoj ulozi kaju je imalo to podruéje
tokom vjekova u Sirenju mediteranske kulture na Balkanu,

Kriterijurn {i): Skup spomenika gradova Zaliva na obali, njihov skiad sa krajelikom i uskladenost sa urbanistiZkim
planom velike vrijednosti doprinosi izuzetno} univerzalnej veljednosti dobra.

Kriterfjum {ii}: Glavna spona Venecije sa juinim dijelori obale Jadrana su aristokratski- gradovi kapetana i
brodovlasnika Kotors i njegovih susjeda. Kotor je bio: sree.stvaralafkog pokreta regije tokom mnogih stoljeca.
Njegove umj_et_ni:c':k&; tlatarske j arhitektonske $kole imale su dubok i trajan uticaj na umjetnost podrudjz jadranske
obale.

Kri_terijum_[iii}_: UspjeSna harmonizacija gradova 1 ambijenta Zaliva, kvantitet, kvalitet i raznovrsnost spomenika i
kulturnih dobara, & posebno izuzetna aufenti€nost n}ihove'konzer_vacije, fine-ovo dobro jedinstvenim.

Kriterfjum {iv): Kotor i Perast su vearna karakteristitni  autenticno o€uvani mali gradovi oplemenjeni arhitekturom
visokog kvaliteta, Njihovo-urbanistigko planiranie je dobro prilegodenci integrisano u pejzai.

Intagritet

Podrudje odrzava cielokupni jntegritet istorijskog izgleda vizura sa %opna I mora § svojih ‘gradova i naselja
karaktensttcneg urbanistickog planirania Koji. su se razvili diZ obale zaliva; odvojeni-zelenim’ | kultivisanim
podruc;_lma uokvirenim strraim kamenitim planinama, te uskim padrudjima urbanizovane obale poveranih morem.
Ofuvana je mreia staza i puteva keji spajaju priobalna naselfa meduschno i.s unutradiijoidy, te obala 5 pontama i
mandracima, 3to-sviedoii 6 vaznojilozi mora. .

‘Medutim, uslovi integiiteta su ugroieni razvojem | urbamzacuom uzrokovanim tekuéim procesnma transformacije
dristveno-ckonomske strukture ovog. podruqa Trenutns stepen gradnje, _Uk[jLICU}I.I(fE nove turisticke centre,
puteve i objekfe na samoj oliali, prijeti da_dovede do postepene, alf nepovratne transformacije obale, kao'i do
napuitania tradicionalnih terasastih struktura. '




Upravljanja podrudjem i definisanom tampon zanem podrutja bide presudni za otuvanie dobra | nj
integriteta kao jedinstvenog, k'ufturnog 'pejéaié P entileta geografskom
potrebno | sprovodenje regulatornih mjera za tampon zony poditdja | razvoj integrisancg pristupa ax‘:'uvanju,
planiranju { upravijanju podrugjem kao jedinstvenom cialinom.

Autentitnost

leko su -ozhilino oftedeni zemlfotresom 1979, godine, glavni spomenici i istorijska urbans podriudja nazjivo su
restaurisani i rekonstruisani. pod pakroviteljstvom UNESCO-a | zadriali su svoju arhitektonsku, urbanu i istorijsky
auttenticnost, '

U vrijeme upisa, neposredno nakon zemijotresa 1979, godine, zastity, rekonstrukciju upravlfanje kulturnini
spemenicima { istorijskim urbanim podrudjima Bakokotorskog zaliva"obezbjec?_ivao Jj& Republigki zavod za zaltity
spomenika kulture Crre Gore..Nakan zemijotresa 1979, godine, upravijanje ejelokupnim podrudiem: je vigeno u
okviry Razvojnog piana juinog Jadrana, koji je razvijan L'lz_-pqmo_é.-'Pr'ogramé Ujedinjenth nacija z3 razvoj {UNDP),
Programi sy uklivéivali otuvanijs, 'pr'eze‘nt'ac_iju i sanadiju spomenika kuiture. starim- gradovima i naseljima.
Istovremeno su uktonjeni industrijski objekti (4. fabrike} koji su bilf u suprotriost: sa karakterom podrutja, 1980.
godine osnovar je. Opstinski zaved za zagtity Spemenika Kulture sa sjedittem U Starom gradirKotor, radi upravijanja
ikenzervacije dobra. Godine 1992, t;an_sfbrmis_an‘je u-Regionalni zaved 23 cijelo podrutie zaliva ukljutujudi opitine
Kotor, Tivat' i Herceg Novi, Konzervatarske radove, terensks studije | izrady konzervatorskih smjerpica za opstine.
Kotor, Tivat, Herceg Novi § Budva-od kraja 2011. godine obavifaju Uprava zg zastitu kulturnih dobara Crne Gore |

podrugja Kotora {2013) predvida oshivan}é-_s_a_vjeta za upravifanie podruéjem Ketora, sa zadatkom da keordinira
aktivnosti konzervacije; ofuvanja i upravijanja podruijem,. Pored toga, sa definisanom fampon‘ zonom 2011, gadine
kaja obuhvata djelo podrudje Bokokotorskog. 2aliva, postavljen; sy temeifi da se ovi kilturni pejzali tretiraju_ na
integrisan nagin kroz prostorne i razvojne planove; Medutim, potrébns je vega osvijeScenost da bi se upisang
podrucje i tampon zona tratirali_ kao sastavni dio jedi'ns_tvenqg-kuit_urno’g pejzaia Bakokotorskog zafiva. Pre'dstoj_e
izazovi za dalje-deﬁniéanje 2ajednitkin strategija razvoja dobra § fjegove tampon zone, za intégrisano planiranje i za
uspastavijanje sveobuhvatnog sistema upraﬂjanja.'@ue'm}ere e biti od sultinskog znalajz da se osigura da se
ﬁekonfroli_sahafi prekamjerna urhanizacija, kaq razvo] infrastrukture, adekvatno rijede kako bi se osiguralo da ne
dode da §tetnih uticaja na fzuzetnu univerzainy vrijednost dobra. Takuc_fe e biti potrebnp o'_bezb'ije__c_iiti"adekva'tne-_i
-davaljne’ resurse subjektima odgovornim 2z dobro kake bi mogli da sprovode -mjere 2 ofuvanje, zadtity |
unapredenje dobra. '




