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katastarske parcele br. 613, 614, 61

7. 618 i 572 KO Kovaédi, u zahvatu Prostorno
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

& | CmaGora

Ny, e

*} | Ministarstvo prostornog

Broj: 06-333/24-1881/7
Podgorica, 16.08.2024. godine

imovine

£4 | planiranja, urbanizma i drzavne

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu clana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore",

r.
& 64/17, 44118, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva Paovié SlobodarEL.
izdaje:
5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE Wi
; za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata etno sela (T4) na lokaciji koju &ine katastarske parcele br.
4. 613, 614, 617, 618 i 572 KO Kovaéi, u zahvatu Prostorno urbanistickog plapa
Opstine Kotor (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 95/20), Opstina Kotor.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: [PAOVIC SLOBODAN I3
6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je neizgradena.
7. PLANIRANO STANJE
71. | Namjena parcele odnosno lokacije

zahvatu Planske cjeline (Zona 4), a u okviru Planske Jedinice Kovaéi.

reonima u planu je navedeno sliedece:
Planska cjelina — Zona 4

- Trgovine i usluga, centar razvoja privrede;
- Razvoj poslovnih zona i slobodnih zona;

- Zitara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom,
- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina;
- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokreta¢ razvoja i revitalizacije rura
zona,

- Sport i rekreacija;

- Razvoj zdravstva;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja, katastar
parcele br. 613, 614, 617, 618 i 572 KO Kovaéi nalaze se u Juznom reony

ke

- ur
c

U Osnovnim opredjelienjima i planiranim rjesenjima po planskim cjelinama i

ainih




- Razvoj novih urbanih naselja;

Prema grafickom prilogu broj 07a ,Plan namjene povrina“ iz PUP-a Opétine Kotor,
predmetna lokacija nalazi se u zoni drugih poljoprivrednih povrsina(PD)
odmaku od 1000+m, van cezure.

=

Pravila i urbanisti¢ko — tehni&ki uslovi PUP-a i GUR-a
Urbanisticko-tehnicki Uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za za&titu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisticko
tehniékih uslova, izjaénjava se O potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne

-

procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom 0 zasdtiti prirodnog i kulturnd
istorijskog podrucja Kotora.

A
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Drugo poljoprivredno zemljiste /PD/

U okviru ove namjene unutar uze zasticene cijeline UNESCQ zabranjena je nova izgradnja.

U okviru ove namjene van zasticene cijeline - Bafer zona UNESCO predvida se izgradnja:

- primarna namjena; poljoprivredno gazdinstvo, poljoprivredni objekti (objekti poljoprivredne i
stotarske proizvodnje);

- sekundama namjena: seoski turizam, sport | rekreacija;

Planom se omoguéuje formiranje parcele za objekat stanovania i pripadajuca okuénica {od 1000 m2
do max. 5000m2) kako za potrebe nove gradnje tako i za potrebe legalizacije neformalnin objekala.
Planom se omoguéuje formiranje parcele za objekat \urizma (od 2500 m2 do max. 5000m2) kako za
potrebe nove gradnje tako i za polrebe legalizacije neformalnih objekata.

Na parcelama je moguce graditi viSe objekata do postignute zauzetosli.

Na predmetnim prostorim pored poljoprivrenog gazdinstva moguce je graditi objekle za potrebe
poljoprivrene | stocarske proizvodnje (podrume za preradu vina, voca i maslina | objekte za smjestaj
stoke | Zivine, manjeZe za uzgoj konje. .. )

Uslov za gradnju jeterenu padu do max. 2§67, obavezan pristup lokaciji sa lokalnog puta. Za
turisticke komplekse etno seia unutar drugog poljoprivrednog zemljista koji se formiraju iz viSe parcela
moguca je gradnja | novih pristupnih puteva.

URBANISTICKI INDEKSI

STANOVANJE Indeks zauzetosti Indeks izgradenosti Spratnost
0.1 0.1 P+1
Sazdinisvo. Indeks zauzetosli Indeks izgradenost Spratnost
rivredni
ok 0.1 0.1 P+PK
etno sal i i prirodne
TURIZAM o sela Indeks zauzetost Indeks izgradenosti bt Spratnosy
T4 < 10% <015 > 60% P+1+Pk
OBJEKTI U zavisnosti od potreba Drzave i lokalne samouprave za objekle se primjenjuju
JAVNOG parametri u skladu sa predvidenom namjenom, odnosno koridori | objekti
INTERESA | infrastrukiure.

7.2,

Pravila parcelacije

Katastarske parcele br. 613, 614, 617, 6181 572 KO Kovaéi nalaze se u zahyatu
Prostorno urbanistickog plana Opéstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije
U skladu sa Prostorno urbanisti¢kim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odredene
su namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistickim parametrima za izgr dnju
objekata.




Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemljista (dio li
(katastarska ili urbanisticka), blok, zona).
Lokacija za gradnju moze biti:

djelovi parcel

- 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 urbanistickih parcela,

odnosno sve moguce varijante kombinovanja navedenih katastarskih /i

urbanisti¢kih parcela.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja s
zastupliena kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:
1. kada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2 kada urbanistitka parcela nastaje od vige cijelih i/ili djelova katastarkih parcela

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanisticka parcela mora imati povr§inu i oblik koji omogucava izgradnju| i
koriséenje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardimal| i

normativima.

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

gradnju je 600m2.

Ako se zbog svoje povréine, oblika, polozaja, neodgovarajuceg pristupa na javhu
povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionaino urediti i koristiti prostor (ispunjenagst
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrsi e

spajanje | preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinsk

zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

O

9

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine,

oblika i povréine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije cine elementi urbanisticke regulacije.
Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parc

su:

1) oblik i veli¢ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za prikljucak na komunalnu i saobraéajnu infrastrukturu.

le
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Glanom 13 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke

dokumentacije (,Sluzbeni list Cme 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 gradevinsko
zemljista.

Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarskih parcela broj 613,
614, 617,618 572 KO Kovaci ¢ija povrsina iznosi 3.055 m2.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povréina namijenjenih
druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil
saobracéajno infrastrukturnog koridora ifili trase.

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

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze graditi
jedan ili viSe objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
grafigki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bocne gradevinske linije na 3m od ivice jedini
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. Ukoli
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena pd
linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linijja ka
javnoj povrsini moze se nac¢i na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima
prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje Cine javne povrine (ulice, trgiovi,
parkovske povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zeml| éta\_.J

4




Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnicke
parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Povréina 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.

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

Najmanja udaljenost u slucajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
iskljucivo 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 gab rit
kolovoza, te ako se i planiraju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kate
javne saobracajnice (javnog prostora).

Vertikalni gabarit
Vertikalni gabarit se definise i za nadzemne i za podzemne etaZe objekla.
Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu
podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Ukolika je
namjena podruma garaziranje, tehniéke prostorije, servisne prostorije i pomogne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSsom od okolnog
uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prize
objekta ili u njegovom dijelu planira garaZza i tehnicke prostorije one ne ulaze u
obratun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrna etaza. Najniza svijetla visina potkrovija ne m ze
biti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata
poklapaju.

Zavréna etaza moze biti i Povugena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaze
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena spratnost sa Pk, znaci
da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza
Drugi parametar predstavlja maksimaino dozvoljenu visinu objekta.
Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje
ili povuéena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.
Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.




Za spratnost P+1+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a d
sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnif
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova

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 vijenca dozvolieno je projektovanje liftovskih kucica
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.

P+1+Pk
Objekat na ravncm tafeny Objekat na terang nagitss do a4
Pa. max BO% ela2s mpod P max B0 otade spod
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Visina etaze

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kata

meduetaznih konstrukcija iznosi:

- 7a stambene podzemne etaze - garaZe i tehnicke prostorije do 3.0m;
- 7a 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;

O

- za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizempe

etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moz

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijaln(}m
i

biti ve¢a od najvece dozvoliene visine propisane u metrima i definisane o
planom i urbanisti¢ko - tehnickim uslovima.,

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegav
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdj
se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom o
3.0 metara ne smatraju pojedinacnim etazama.

Horizontalni gabariti
Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana na visini najvise |,
m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju pi
rieseni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi
pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zi
ili se oblazu kamenom.
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Visina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruSavanja prirodnog izgleda ambijenta mozZe se podzid izvesti
kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade
do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimaino
80% povrsine izmaknute kaskade.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizaci
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvrsiti rasciS¢avanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljita, u skladu sa datim uslovima,
- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno
je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba,
- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, |a
tehnicku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanicki
ispitivanjima tla;

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

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi¢nos
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije€ o agresivnom djelovanju atmosfefe
ili podzemne vode;
- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko
oblikovanje, s obzirom da treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostar,
prozet razli¢itim namjenama i funkcijama;
- likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi ops$toj slici | dozivljaju ekskluzivnhog primorskog mjesta, svojo
reprezentativnoscu i kvalitetom obrade i izrade;
- uzimajuéi u obzir specificnost podrucja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja|u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje,|a
isto tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;
- nije dozvolijeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize dispozicijo
objekata u okviru parcele kojom se stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;
- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drvec
veéu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz izradu i 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.

PRAVILA | UTU-I ZA OBJEKTE NA DRUGOM POLJOPRIVRDENOM
ZEMLJISTU /PD/

- primarna namjena; poljoprivredno gazdinstvo, poljoprivredni objekti (objekti
poljoprivredne i sto¢arske proizvodnje)
- sekundarna namjena: seoski turizam, sport i rekreacija;




Uslovi izgradnje na drugim poljoprivrednim povr§inama
Izgradnja na poljopriviednom zemijistu podrazumjeva sljedece:

Objekte koji se grade izvan gradevinskog podrucja i koriste na nacin da ne ometaju

poljoprivrednu proizvodnju.
- ekonomskih objekata u funkciji poljoprivrede, biljna i stocarska proizvodnja;
- poslovnih objekata u funkciji poljoprivrede;

- objekata skladistenja i prerade poljoprivrednih proizvoda, ukoliko postoje

infrastrukturne pretpostavke,;

- pomoénih objekata koji su u funkciji poljoprivrede i to garaZa, koSeva, ambara,
ostava, nadstresnica i slicno, a koji mogu pojedinaéno biti korisne povrsine do 50

m2,

- pojedinacnih stambenih objekata;

- objekata saobracajne i komunalne infrastrukture.

Proizvodni objekti na kompleksima poljopriviede su: prerada poljoprivredn
proizvoda, proizvodnja hrane /stoéna i Zivinska proizvodnja/, skladisten)
poljoprivrednih proizvoda, skladistenje voc¢a (hladnjace), proizvodnja i skladisten;
stoéne hrane i dr. (podrume za preradu vina, voc¢a i maslina i objekte za smjest
sitne stoke i Zivine, manjeze za uzgoj konja.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o minimalno-tehnickim
uslovima, uslovima za kategoriju i nacinu kategorizacije objekata u kojima s
pruzaju ugostiteljske usluge u seoskom domacinstvu, odnosno relevantne tehnick
uslove za odabrane djelatnosti.

Medusobno rastojanje stambenog dijela lokacije od susjednih staja je min. 15 m,
od svinjaca i vise.

Rastojanje dubriéta i poljskog nuZnika od stambenog objekta i bunara je min. 20 m.

Na parcelama je moguce graditi vi$e objekata do postignute zauzetosti.

U okviru ovako definisanog poljoprivrednog gazdinstva moguce je organizovat
dodatne sadrzaje namjene turizam tipa T4 etno sela, ugostiteljstvo, sport
rekreacija.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

Pravilnik o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta

(,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 44/18, 43/19).
Pravilnik o nadinu obraduna povr$ine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crn
Gore”, br. 60/18).

Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijjumima namjene
povrSina, elementima urbanisticke regulacije | jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 152211-

6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mofa

se sprovoditi u svemu prema vazZecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za

projektovanje ove vrste objekata.
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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 ukupn
seizmiénosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi
zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za blis
sariéta sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Herceg-Novo
Budva-Brajic¢i, Bar i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogod
1979.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofal
razaranja sa intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorsko
primorju, na duZini od preko 100 km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa
na razvoj op$ine do danasnjeg dana.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmi¢ke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrzaja
"Priviemene seizmolodke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran ju
zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga
vazeéim Tehniékim 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 vjerovatno¢om neprevazilazenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno
povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj 10 % vjerovatnoge
prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i
32/11 i 54/16) i Pravilnikkom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljiede¢im
zakonima i propisima:

- Zakon o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11)

Pravilnici:

- Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)

- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platpe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povec¢anog rizika od pozara (,Sluzbeni list
SFRJ", br.8/95)
- Pravilnik o tehnikim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ", br.7/84)
- Pravilnik o tehniékim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladidtenju i pretakanju
zapaljivihteénosti (,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila il o
uskladiétenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)




Shodno &lanu 9 Zakona o zadtiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14
44/18), pri izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima 0
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnj\
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije
objekte gdje se tehnoloki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zatite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.
Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat |0
uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10
Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

-
— -

Mjere zastite na radu
Shodno &lanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehni¢ke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

Klima i reljef
Podrutje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage
zime i topla lieta. To je umjereno topla kiSna klima sa vrelim lietima i izraZeni
lietnjim susnim periodom. Prosjecna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u
Kotoru je veéa od -3°C, a manja od 18°C.. Prosjecna temperatura najtoplijeg
mjeseca je veca od 22°C. Srednja godisnja temperatura vazduha je u arealu od oko
14°C. minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C.
Prosjec¢an broj tropskih dana sa temperaturom Trax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42
u toku godine. Prosjean broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je|u
decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najvedi broj vedrih dana (srednja dnevna
oblaénost t>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedfih
dana (srednja dnevna oblaénost<2/10) 18, a najmanji u februaru i decembru 1.
Prema srednjoj godi$njoj oblaénosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalnoj visini snijeZznog pokrivaéa okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120
dana na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokriva¢ na podrucju Kotora je rijetka
pojava.

Prema srednjoj godi$njoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godi&nje. lako je obdanica najduZa u junu mjesecu (prosjecna duzina danaje 15,2
sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveci u julu, prosjeéno 292h, odnosho
prosjeéno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duzipe
dana je suncano. Najmanja duZina trajanja osunéavanja je u decembru
prosjeéno 35% duzine dana, odnosno prosjecno 3,2 h/dnevno. Srednja relativha
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vijetar je sjeveroisto¢ni. U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska, koji je nizj u
toku ljetnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrucju se javija
nekoliko vrsta vijetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo — je vlazan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vietrova, moze se izdvojiti
sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javija se, za ovo podrucje veoma
karakteristian vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.
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USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokain
zagadenje u najvecoj mjeri potice od saobracaja. On je najdinamiéniji u ljetnj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventr
saobracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakono
propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetko
kotorske Rive i to samo u $picu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano prati

o 33080

slika stanja i kvaliteta vazduha na podruéju opétine potrebno je uspostaviti siste
mjernih stanica za pracenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju

kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svih segmen
zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

a

Na podru&ju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo

program ispitivanja Stetnih materija na lokacijama koje su najviSe izloze
zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, &iji rezultati pokazuju da

zagadenost zemljista u granicama dozvolienog, izuzev prostora pored man

komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobracajnica.
- Planom su predvidena riesenja kojim je spreceno zauzimanje plodnih zemljista
girenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksa;

- Planom su predvidena riesenja kojim je se ograniéava zauzimanje i unistavar '

plodnih zemljita majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mjere za sprec¢avanje vodne erozije zemljista na velikim prostorirga,

a naroéito na podruéju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podio

Zastita voda
U veéem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokaina izvorista na podrucju Opstine

he
je
jih

su

dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastruktur nih
objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvec¢im dijelom izgradeni prije
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, poviacepja

izvoriéta Skurda, &to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem
vodosnabdijevanje.

Za

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljetnjem
periodu, narocito kod duzih suénih perioda, kada prouzrokuje velike probleme

stanovnidtvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljuéivanjem kotorsk

0g

vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajycih

koligina vode dobrog kvaliteta , u kritiénom ljetnjem periodu.
U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim lokaln
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formira

im
ne

su i sanitarne zone, $§to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguciti lokalnom stanovnidtvu, posjetiocima i turistima

redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.




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

Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment zZivotne sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet mo
Kako se, cijene¢i samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacij
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent
svih dedavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i ocuvanja
kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume
odrzivog urbanog razvoja, planiranim rjeSenjima se smanjuje pritisak na obalno
podrugje i morski akvatorijum i uvode rjesenja koja ¢e na dalji rok doprinijeti
otuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuca rjesenja| u
domenu namjene povr$ina, izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sreding 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) ha
osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-3031/2 od 19.07.2024.
godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definie obaveza poveéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih
podrugja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u
smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrér']:wa

po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja,
oéuvanja i 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 korigcenju (parkovi, trgovi i skverovi,
zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);
« zelene povrsine ograniéenog koris¢enja (zelenilo zatvorenih blokava
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih  povrsina
(sportska igrali$ta); zelenilo predskolskih ustanova i $kola; zelenilo
zdravstvenih ustanova); i
« zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zeleT.:lo
poslovnih i proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambehih
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
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uredenja zelenila sa svim mogu¢im 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 saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce)
graditeljske strukture, ali na naéin da se dio preostalih neizgradenih povrsina
rezervie i za otvorene i javne povrsine.
Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,
kako bi se ostvarila zadovoljavaju¢a 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
ogranicenog koris¢enja:

D

Kategorija zelenila minimaini procenat ozelenjenosti na nivou
parcele

Zelenilo stambenih objekata i blokova 25 - 30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vjerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrsine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (Skole, vrtici) | 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%

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Smijernice | mjere zaStite podrucja u okviru zasticene okoline svjetske bastine
Kotora i izvan njenih granica (Grbalj, Kava¢, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gorpiji
Orahovac, Zalazi)

Opste mjere

1. Saduvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaz, $ume, vodotokove, postojecu strukturu naselja i ruralnih
cjelina i mrezu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane povrsine, sakralne
komplekse, i dr
2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno sacuvati i tretirati sa najvecom paznjom, i iskljucivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim | ili
odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni konzervatorski
nadzor.
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3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskjh
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.

4. Obnova i revitalizacija autenti¢nih ruralnih cjelina moze se vrsiti na osnoyu
prethodno izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ¢e se definisati nivo | sadrZgj
potrebne dokumentacije. Za pojedinacne objekte ili komplekse obnova| i
revitalizacija vr$ice se na osnovu konzervatorskih uslova.

5. Ocuvati i obnoviti obradive povrSine, ukljucujuéi polja, udoline i terasasta
obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti proces
prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.

6. Gazdovanje $umama sprovoditi u skladu sa odgovaraju¢im planovima
upravljanja, zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja i oCuvanja bioloske
raznovrsnosti, oéuvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narocito kulturnog, zdravstvenog,
ruralnog, sportskog, i dr.
8. Za razvoj turizma primarno koristiti postoje¢e kapacitete napustenih ruralnih
cjelina i imanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovu konzervatorskih
smjernica.

U grafickom prilogu 08b3 Plan podruc¢ja Kotora-mjere zastite predmetna
lokacija, planirana je u okviru povrsina Gradevinskog zemljista, sa Mjerama ||—
autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa o¢uvanom originalnom parcelacijom.

SMJERNICE | MJERE ZASTITE ZA GRBALJ, KAVAC, MIRAC
POSEBNE MJERE

Mjere | - autentiéne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom
originalnom parcelacijom

- Oduvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju
- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati autenticne ruralne cjeline sa ansambli:Ta
tradicionalne arhitekture (stambene i pomocne zgrade, originalni elementi uredenja
dvorista, vrtova i sl.)
- Od&uvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljuujuci polja, udoling i
terasasta imanja kao kljuéne elemente autenti¢nog ruralnog ambijenta.
- O¢uvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristeci tradicionalne tehnike i materijale
- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.)
- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i fto
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vaZno postovati naslijedeno mjerilg —
volumen objekata.
- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate
konzervatorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne
dokumentacije, a za pojedinagne izdvojene objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih uslova.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrudju zahvata naide na nalazite ili nalaze arheolo$kog znacenja, prema Clanu
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87 i elanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,Sl. list RCG®, br. 49/10 , 49/11
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinut
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, UP/I-05-640/2024-3 od 02.08.2024.
odine.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostorg i
izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu 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 povrSinama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom ra pi
pozelinog nagiba do 5%, maksimum 8.5%, a &ija najmanja dozvoljena neto sirina
ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim
kolicima.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

2. PODRUGJE USLOVNE GRADNJE - MOGUCA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCIE NA TEHNICKU DOKUMENTACIJU)

Akt Agencije za civilno vazduplovstvo Crne Gore, broj 02/1-348/24-1683/2 od
25.07.2024. godine.

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni|list
Republike Crne Gore", br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 73/10, 32/11, 4711,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:
“Tehni¢ka preporuka za prikljucke potrodaga na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)

Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta




Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

17.2

Priklju¢enje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojec¢im, odnosno
planiranim tehniékim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javrih
preduzeca.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Kotor, broj 3065 od 25.07.2024. godine.

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabraéajnice ili javnog puta. (jedan od preduslova).
Predmetna lokacija ima obezbjeden pristup na javni put — katastarska parcela b 0]
1094 KO Kovaédi, u LN 79-PREPIS zavedena kao nekategorisani put, Opstina
Kotor- Javno dobro putevi.

Prema uslovima nadleznog organa.
Akt Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunaine poslove i saobradaj
Opstine Kotor, UP/I br. 1606-341/24-2010 od 19.07.2024. godine.

-

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

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

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG", br.40/13)
-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( "SI list CG", br.33/14)
-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG", br.41/15)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori$¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructyre
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15)
- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastruktyre
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada

tehniéke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulatival;
- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektron ke
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao |
- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko kaga
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.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
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Geoloska grada
Podrugje Opstine Kotor odlikuje se veoma slozenom geoloskom gradom| i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reliefno najslozeniji dio crnogorskag
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijony i
fluvijainom 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 flida. Generalno gledano, u gradi
uéestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci
gornjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg
miocena.

Stabilnost terena, inzenjersko-geoloski procesi i pojave
Ovi procesi se aktiviraju kao posliedice djelovanja egzogenih procesa u razlicitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrugju je uocen citav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrsini i pod povrSinom terena.
Uzroénici su razli¢ite egzogene sile, a u prvom redu, povrsinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamicki proces Koji predstavlja mehanicko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrsine ili u plicem
podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, 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 erozie,
kao i zone plavijenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u
podru¢ju Krivosijai Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom zaljedu
Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje jse
uglavno radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji. Podrugje podloZno plavijenju je jedina veca
ravnica opétine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim
povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike
Hidrogeoloske karakteristike terena uslovljene su relativno slozenom geoloskom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dominantno
obiljeZje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znacajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrucju
opétine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored
velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropu nih
karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega flignih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kragkih
izdani (akfifera) dreniraju se najvece koli¢ine kragkih voda Crnogorskog primorja.
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 t
treba navesti da se slivovi znaéajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor
nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje, NIkSic..).
Do sada izvedena opsezna geoloska i hidrogeoloska istrazivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podruéju. Takode je utvrdeno da u
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijesaju se | podzemna voda postaje
bodéatna (zaslanjena).




Na podrucju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora n
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podruc¢ju. Karakteristik

Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulje”), od kojih su najznacajniji

Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znacajn
hidrogeoloskih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kd
Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode
Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzg
prostor siromasan povrsinskim vodama — tekuc¢im i staja¢im . Osnovni razla
nedostatka vecih vodotoka je znacajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovan
karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje padavine direktn
poniru u geoloski medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kot

nema markatnih vodotoka. Rije¢na mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kag i

rezimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa ve¢im vodama tokom Kisr
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rije¢na korita u tok
lieta presuse. Kvantitativnih pracenje promjena rezima povrsinskih tokova
podrucju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakticn
nije ni bilo. Najznaé&aijniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ov
tokova javlja se relativno veliki broj bujicnih vodotoka na teritoriji opstine, Sto k&
posliedicu ima ugrozenost okoline od plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova s
regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava
Podru¢je Kotora moze biti ugrozeno od buji¢nih tokova, od kojih su neki relativi
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored tog
ovo podrucje je ugrozeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plim
ugrozavaiju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotor
dolazi do plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruZja, Gurdi¢, kao i jo$S par lokacija
Starom gradu, poplavljene su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasi
koligina isticuéih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja niva
mora. Ova vrsta specificnih poplava moze biti izrazen problem u buduénosti, uslije
predvidineih scenarija klimatskih promjena. Zbog specifiénih uslova ove urbar
sredine, nema tehnickih mogucnosti da se problem rijesi sprieCavanjem dotok
voda, vec se mora traziti nacin da se vode brZze odvode sa povrsina koje plave.

Bujicni kanali
U Kotorskoj opstini ima dosta bujicnih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetr
odrzavani i zasticeni. Mozemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i n
bujicne potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrlo slozenog geoloskog sastava, litoloSke osnove, klime i reljefa,
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipoy
zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda t
na vapnencu i flisu, crnice i antropogena tla.

Brdsko-planinsko podrucje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.

Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nac¢
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nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemlji$ni pokriva¢, koji je ostao sacuvan
samo u pukotinama, dZepovima i udublienjima. Novije ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemljiéni pokriva¢, koji je nestao poniranjem, |a
djelimi¢no se zadrzao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju
Karta pogodnosti terena za urbanizaciju predstavlja zavr$ni 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.

Proraéune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim podruc¢jima. Za
potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorologkim 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.

Prije izrade tehniéke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele g:i;afge_\gli(eop:;izlg br: 613, 614,/ 617,
Povréina urbanistitke parcele (m?) 3.055 m?

Namjena T4 etno selo

Indeks zauzetosti <10%

Indeks izgradenosti <0,15

Prirodne povrsine > 60%

Spratnost P+1+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodnol je
riesavati iskljudivo na pripadaju¢im parcelama, saglasno namjeni objekata, a u
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skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokument
kriterijumima namjene povr$ina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima.

'Y

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, sliedeci:
» Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimaino 8pm, maksimalno 13pm);
» Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimaino Spm, maksimaino 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 posijetilaca) 18 parking mjesta.

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u
skladu sa vazecim Pravilnikom)

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 sredi
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi racuna o jednostavnosti proporci
forme, prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim
uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela:
jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da poétuje ambijentalna svojstva podrucja,
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gra nje
svih arhitektonskih stilova (voditi racuna o medusobnom uklapaniju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelie (“prednja/gla
fasada”) planiranih objekata.

Uslovi za unapredenije energetske efikasnosti

Energetska efikasnost
Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu t ple
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom
energije glavnih potrosaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti




se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju.
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi §
osiguralo smanjenje ove potrosnje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetski
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba ¢
pobolj$aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojed
zgrade &ije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD
usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. F
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi jz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi racuna o ambijentalnim| i
pejzaZznim karakteristikama okruZenja buducih objekata. OdrZivoj potro$nji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiéan i brz nacin za povecan)
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, ¢ée stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojec¢ih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata.

Obnoviljivi izvori energije
U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — suncevo zracenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori$¢enja energije direktnog suncevog zracenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrucja sa vrlo povoljni
parametrima suncevog zraéenja sa prosjec¢nom godi$njom insolacijom od 13%0
kWh/kWp.
Solame sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i df.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektova
solarnih sistema, neophodno je voditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaz
sliku okruZenja kako se ne bi narusila autenti€énost prostora. Solarni sistemi mor
biti zasticeni od unutra$njih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Bo
Kotorske karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidj
odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnici
koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogu¢
koriséenje sunéeve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vo
(klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zracenja.

ODcow=SoO»
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Za poboljanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno sunceyo
zradenje kao neiscrpan izvor energije i to na sliedece 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 rauna o:
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-Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
gubici;
_Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru| i
spre¢avaju prodor suncevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrSi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost objekta.
-Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spreéavaju prodor toplote unutar prostor ja
u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izlozenost dominantnim vjetrovim
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koricenje sunceve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

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

3

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

Fotonaponski sistemi
Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno kori§¢enje neiscrpnog
resursa - Sunéeve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u
skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na cijem
krovu se vréi instalacija. U svim slu¢ajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost kori§c¢enja sistema za skladistenje energije. U slucaju
montaze fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonpm
o energetici, neophodno je voditi racuna da zemljiste ima slabu upotrebnu
vrijednost - neobradivo zemljiste, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog
drugog otpada, mocvare $to je u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

Veoma dobra mogucénost kada je u pitanju razvoj energetike opstine Kotora i
je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni noyim
solarnim plogicama umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plo¢ice mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijgnje
stakala automobila, za toplienje 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).
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- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti

-Akt Agencie za za$titu Zivotne
sredine, broj 03-D-3031/2 od
19.07.2024. godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o.
Kotor, broj 3065 od 25.07.2024.
godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara,
UP/I-05-640/2024-3 od 02.08.2024.
godine,

- Akt Agencije za civilno vazduplovstvo
Crne Gore, broj 02/1-348/24-1683/2
od 25.07.2024. godine.

- Akt Sekretarijata za razvoj
preduzetnistva, komunalne poslove i
saobra¢aj Opstine Kotor, UP/I br.
1606-341/24-2010 od 19.07.2024.
godine.
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‘ Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
‘Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325 865
poslove | sacbracaj privieda@kotor.me

www. kotar.me

|
UP/ Br: 1606-3?1!24-2010 Kotor, 19.07.2024.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunaine poslove | saobraéaj Opstine
Kotor na osnovi élana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“sl. list CG-
opétinski propisi* br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), &l. 13. Odluke © organizaciji |
nadinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG”- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,Sl. list CG*, broj 95/20), a riedavajuci po zahtjievu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, IV proleterske brigade broj 19, Podgorica,
donosi: i

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRAGAJNO TEHNIGK] USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje objekata etno selo (T4), na lokaciji koju gine kat. parc. 613,
614, 617, 6181572 KO Kovadi u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG" br 95/20),
koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracéajnu povrsinu,

Kolske ulazefizlaze planirati iz saobraéajnice nizeg ranga;

Kolske ulazelfizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajali$ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobraéajnice
i dozvoliene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefiziaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u gemi turistickin autobusa, dostavnih
vozila i sl.);

Radijuse skretanja pri ulaskufizlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnicka vozila ili mjerodavna vozila (turistitke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupneg puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
oéekivanog intenziteta kolskog i pje$ackog saobracaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povréina, elementima urbanistike regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

. Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
- Fakulteti (nr 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pmy);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);

- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm),

. Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);

|
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- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posijetilaca) 18 parking mjesta.

Najmanje 5% p'arking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
sa vaZzeéim Pravilnikom).

9. Parking mjesta! u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45", 60", 90") i bo&nih smetniji,
dimenzionisati prema vazeéim normativima;

10.Vertikalnu i hotizontalnu signalizaciju na mjestu prikljuéka UP na saobraéajnicu uraditi
u zavisnosti ad namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i oéekivanog intenziteta
kolskog i pjesagkog saobracaja;

11.Za svaku UP botrebno je uraditi saobraéajno tehnidku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobracajnicu (grafigki prikazati mjesto i naéin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobrac¢ajno tehnicku dokumentaciju prikljugka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijje prema
unutragnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa tockova i Sasije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuenja nanosilo po asfaltu.

[
| ObrazloZenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, |V proleterske
brigade broj 19, Podgorica obratilo se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-
341/24-2010 od 19.07.2024. godine kojim se trazi da se izdaju saobraéajno tehnicki
uslovi za izradu tehniéke dokumentacije za aradenje objekata etno selo (T4), na lokaciji
koju &ine kat. parc. 613, 614, 617, 618 572 KO Kovati u zahvatu PUP-a Opstine Kotor
(,SI. list CG* br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnicki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, broj 06-333/24-1881/3 od 11.07.2024.
godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijeseno je kao u
dispozivu. |

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moZe se izjaviti zalba
Glavnom administratoru OpStine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Zro racun
530-0226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
priiema rjeSenja. Taksa za ovo rie§enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplac¢ena je.

| Ovlaééeno sluzbeno lice
|

‘ Viadan Barovi¢
Dostavljeno:

1. Naslov
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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Cma Gora
@ ¥ | AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

L we

|
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI
Broj: 03-D-3031/ 1 Podgorica, 19.07.2024. godine

l
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Podgorica
‘ Ulica IV Proleterske brigade, br.19

VEZA: 03-D-3031/1 od 19.07.2024. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Fivotnu sredinu za izgradnju objekata etno-sela (T4) na katastarskim parcelama broj 613, 614, 617, 6181572
KO Kovaédi, opstina Kotor, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehniékih uslova Slobodanu Paovicu,
obavjestavamo vas sledece:

Povodom vaseg zahtjﬁFva. vas broj 06-333/24-1881/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene ulicaja na

Uredbom o projektimalza koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
_Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 | 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za Vikend naselja,
turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi prateci sadrzaji’, redni broj 14, tacka
(c), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za poslove zastite Zivotne
sredine,

S ohzirom da se u kor}kretnom slu¢aju radi o izgradniji objekata etno-sela (T4), smatramo da je neophodno
da se shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,;Sluzbeni list RCG", broj 75/18), sprovede

postupak procjene urcaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu zivotne sredine.

S postovanjem,

dr Milan Gazdic
DIREKTOR
‘}

Gy AGENCIJA ZA ZASTITU
DO ZIVOTNE SREDINE
OO 0 O‘ : CRNE GORE
@ OO D OO IV Projeterske 19
20 @O 81000 Podgorica, Crne Gora
D a-0 Q fol: +382 20 446 500
@\@ (& email epamontenegro@amail com
SHBENCIAZA Q WWWLepaorg me

e




Broj:
Podgorica,

MINISTARSTVO‘PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Gospodin Janko Odovi¢, ministar

Predmet: Posebni urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta na kat. parcelama br. 613,
614, 617, 618 i 572 KO Kovaci, Opstina Kotor

Veza: Vat dopis broj 06-333/24-1881/7 od 11.07.2024. godine

Poitovani gospodine Odovic,

|
U vezi sa Va§irr(j dopisom broj 06-333/24-1881/7 od 11.07.2024. godine {zavedenim u Agenciji za
civilno vazduhoplovstvo pod brojem 02/1-348/24-1683/1 od 22.07.2024. godine), po pitanju
izdavanja urbanisticko-tehnickin uslova za potrebe izgradnje objekta etno sela (T4) na kat.
parcelama br, 6?3, 614,617,618 572 KO Kovati, Opétina Kotor, obavjestavamo Vas da se navedena
lokacija nalazi J zoni prilazne povriine za prag 32 poletno-sletne staze Aerodroma Tivat, Cija je
namjena kontrola i ogranicenje postavljanja/izgradnje objekata koji mogu predstavijati
vazduhoplovne prepreke.

Bududi da teren na kome se namjeravaju graditi objekti svojom visinom vec probija donju granicy
ove zaétitne povréine, u nastavku dostavijamo uslov iz domena sigurnosti vazdusnog saobracaja koji
treba biti sastavni dio konaénih UT uslova za navedene parcele:

~ Obavezna saglasnost Agencije za civilno vazduhoplovstvo na tehni¢ku dokumentaciju za
objekat sa pratecom infrastrukturom.

S postovanjem,

Direktor
lvan S¢ekié

Dostavljeno: l
- Naslovu; (

- afa. |
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vODOVOD
7a sada nema uslova za prik\iui’:enie objekta na gradski vodovodni sistem- prikijutenje post jecin i

p|aniranih objekata {te i predmetnog objekta) moci ¢e se ostvariti nakon izgradnje vodovodnog
sistema, Njegovos tehnitkog prijema i predaje na upravljanie { odrzavanje ovom preduzetu. Prema
tome nakon jzgradnje vodovodnog sistema, potrebno je ponovo obratiti se ovom Preduzecu 3a NOVe

uslove prikljucenia.
Kako bi troskovi jzgradnje bili manji, projektom predvidjeti sledece:

pnoszmmeumém US|

e

1. Z7avodovodni prikljutak potrebno je da objekat ima glavni vodomijer sa dva ventila smjesten|u sahtu
elazl na

:a.lagtanim me:alnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine p
rivatnu parcelu. Prilikom ugradnje yvodomjera ne Koristiti “kugla ventile”. Glavni } iti
Prilikom u 3 i vodomjer mo
dostupan- ne smijé biti zakljucan. i
2 l:::llkq objekat i'ma vi§“e stambenih i/ili poslovnih jedinica, 73 svaku jedinicu postaviti poseban

(mdom]terk na ;':nstupacno.m miestu (kao npr. strujomijeri). Ukoliko postoii protivpozarma mreia
r?n s 3, sgnnkler), za njlu predvidjeti poseban vodomjer u sahtu sa glavnim vodomjero
3. Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno jé predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi

" tglrektpo bila povezana na bududi vodovodni sistemn i time ometala snabdijevanje drugih objekata.
o :r\:\r:t p'rcl)(lelsat VIK-a‘kO]I se dostavija na saglasnost ovom Preduzecu mora da cadrdl detaljnu
rijsku Semu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomiera | precnicima cijevi, kdo 1 detal] \

vodomjernog Sahta.
5. Na prikljucky, prije vodomjera j iti zasti
ol jera, potrebno J& ugraditi zastitu od povratnog toka vode (nepovratni
KANALIZACUA

6. Na b % g
ovom podrucl.u sa sada ne postojl moguénost prikljucenja na javni kanalizacioni sistem pa se
problem otpadnih voda mora rjesavati individualno. Tom prilikom voditi ratupa da s€

vodonepropusna septitka jama ili bio pretistac moraju izbaciti iz upotrebe prilikom prikljucenja na

javni kana\izacioni sistem p2 instalacije pmagoditi tako da se prild]uéenie mode |izvesti 5to

iednostavniie kada kanalizacioni sistem bude jzgraden.
strpnica 1 od 2




Crna tom Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

b Ry Noea - Kotor, C

‘\, S Uprava za zaétitu kulturnih dobara S e ‘32';‘;5:;;
e Podruéna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

Br: UP/1-05-640/2024-3 (2. avgust 2024, godine

Uprava za zadtitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i dr?z{vne imovine. br. 08-332/24-1881/5 od 11.07.2024. godine, dostavijenog
26.07.2024, godine i zavedenog pod brojem UP-05-640/2024-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za izgradnju objekata turizma T4 — etno selo. na lokaciji koju ¢ine kat. parc. 61 3.614,
617. 618 i 372 KO Kovaéi, prema PUP-u Opitine Kotor, saglasno ¢lanu 102 stav 2 1 ¢l 101
stay 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11. 44/17, 18/19).t¢
&l 18 i &l. 46 stav| 2 Zakona o upravnom postupku (..SLlist Crne Gore™ br. 56/14, 20/15, 40/16
i 37/17). donosi: ’

{ RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata turizma T4 — etno selo, na lokaciji
koju &ine kat. pare, 613, 614,617,6181572 KO Kovati, prema PUP-u Opétine Kotor

|

|. lzradi kongervatorskog projekia pristupiti u skladu sa natelima zastite kulturne bastine.
kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, t'ao i ambijentalnib, istorijskih, kulturnih. urbanistickih, arhitektonskih i
pejzaznih vrijednosti autentiénih rutalnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i

kulturno - rslorijskog podrucja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno

priloziti ujokviru stilsko-hronologke analize Konzervatorskog projekta:

o

l’rcd\-'idjclh postavljanje vise objekata manjih gabarita, buduéi da nesrazmjerno veliki
gabariti odudaraju od naslijedenog mjerila volumena tradicionalnih objekata;

3. Novu gracflnju planirati postujuci naslijedeno mjerilo — volumen objekata i prostorne
matrice autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zadticene okoline Prirodnog i kulturno
istorijskog podrugja Kotora, sasnovanih na prethodno sprovedenim proud¢avanjima iz
stava | O\ig-akla.

4. Pri upotrebi materijala, prednost dati lakim savremenim materijalima i konstrukcijama,
Ne feziti kamufliranju i imitaciji (postavljanje kamenih obloga na betonske ili zidove
zidane savremenim blokovima), veé aulentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu
interpolaciju. Mogude je postavljanje i montaznih objekata:

5. U zavrsnoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje. zagasitih 1 tamnijih tonova,
koje se uklapaju u opsti tonalitet prostora. bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja
koje odud'flraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture. Ne koristiti reflektujuce staklo.




|

- Otuvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrSine
podzidaTc suhozidnim medama koristeéi tradicionalne tehnike i materijale

- Obnoviti i odrzavati maslinjake sa naslijedenim tradicionalnim graditeljskim
elementima (ogradnim suhozidima i suhomedama, stazama, mlinovima, i sl.).

- U autenticnim ruralnim cjelinama moguée je njihovo kontrolisano Sirenje 1
poguicavanje, koje ¢e se planirati na osnovu studija kulturne badtine ili
| - - -
konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu 1 to
prvenstveno u  pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene
tradicionalnih tehnika i materijala. Posebno je vazno postovati nashijedeno mjerilo —
volumen objekata.

- ObnovaLl revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrSiti uz prethodno  izdate
konzervhtorske smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne
dokume'placijc, a za pojedinatne izdvojene objekte ili komplckse obnova i
revitalizacija vréice se na osnovu konzervatorskih uslova,

Shodno gore navldenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinatne procjene uticaja
izgradnje objekata turizma T4 — etno selo, na lokaciji koju tine kat. parc. 613, 614, 617, 61 81i
572 KO Kovadi) prema PUP-u Opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu
pribavljanja navedenih Konzervatorskih uslova

|

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi otuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji ¢ini zasti¢enu okolinu Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SLlist Crne Gore" br.
61/18).

Projekat uraden ;‘ skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (¢lan 122 Zakona o zaStiti kulturnih dobara, "Qllist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) ili pravnog flica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (€lan 106 Zakona o zastiti
kulturnih dobara, ["SLiist Crne Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17. 18/19). potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasr}?st Upravi za zadtitu kulturnih dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o

zastiti kulturnih debara.
Shodno izlozenom. rijeseno je kao u izreci.
1

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

Obradila: ‘
MSc Aleksandra lj(alatovié. arh.

Balda Perovic

v.d.Direktor

Dostavljeno: - plsdnosiocu zahtjeva;
- \* spise.
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