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DRZAVNA STUDIJA LOKACIJE
" SEKTOR 15"

Sveti Matija — USée Skurde u Kotoru
u zahvatu Prostornog plana podrucja posebne namjene za Morsko dobro
- Prijedlog -

1. OPSTIDIO

1.1. GRANICA PLANSKE RAZRADE | POPIS KATASTARSKIH PARCELA

Teritorija Strudije lokacije — "Sektor 15" u Kotoru obuhvata prostor koji je definisan PPPPN
Morsko dobro, a odreduje je granica koja se jednim dijelom poklapa sa regulacijom
magistralnpg puta E-27, a drugim dijelom dio akvatorije Jadranskog mora. Povrsina
kopnenog dijela ovog prostora zauzima povrSinu od oko 10,17ha, a povrsina akvatorije oko
73,8ha, ukuno oko 84,0ha.

Granica Studije lokacije je odredena u skladu sa Odlukom o izradi Studije lokacije "Sektor
15" koju je Vlada Crne Gore donijela na sjednici od 06.decembra 2007. godine, prikazana je
na grafickom prilogu "AZURNA KATASTARSKO-GEODETSKA PODLOGA - KOPIJA
PLANA" u razmijeri 1:1000 i obuhvata sljedecCe katastarske parcele i djelove parcela: 1, 2, 3,
4, 5, 6 (dio E-27), 14/1, 14/2, 14/3, 15, 16, 17, 18/1, 18/2, 19, 20, 21/1, 21/2, 21/3, 21/4, 22,
23, 24, 25, 26 (dio rijeke Skurde), 72 (dio rijeke Skurde), 1760, 1761, 1762, 1763, 1764,
1765, 1783, 1784, 1786, 1787, 1788, 2015, 2016, 2017, 2018, 2020, 2023, 2432 (potok),
2433, 2434, 2435, 2436, 2437, 2438, 2439, 2440/1, 2440/2 i 2440/3 KO Kotor. Granica
zahvata je odredena koordinatama taaka i utvrdena je u toku izrade ovog planskog
dokumenta u skladu sa granicom PPPPN za Morsko dobro i vazeéim planovima u
kontaktnim zonama i pruza se postojeCom regulacijom saobraéajnica E-27 — Jadranska
magistrala Herceg Novi - Risan i ulicom Bokeljskih brigada u naselju Dobrota. Na Moru ova
granica je do sredi$nje linije akvatorija, odnosno osovine plovnog puta.

NAPOMENA: u sluCaju neslaganja izmedu brojeva parcela i obuhvacenog podrucja vazi
granica utvrdena u grafickom prilogu "AZURNA KATASTARSKO -
GEODETSKA PODLOGA - KOPIJA PLANA" u razmjeri 1:1000.

1.2. POVOD I CILJ ZA IZRADU STUDIJE LOKACIJE

Povod za izradu ovog planskog dokumenta je izrazena potreba za uskladivanjem planskih
postavki sa faktickim stanjem na terenu, potrebama pojedinih korisnika na ovom prostoru,
stanovnika i poslovnih subjekata, a posebno sa razvojnim opredjeljenjima sa drzavnog i
lokalnog nivoa. Realizacija planiranih namjena u potpunosti treba da bude uskladena sa
postojecom planskom dokumentacijom: na prvom mjestu PPPPN Morsko dobro, a potom i
vaze¢im GUP-om Kotora, DUP-om kontaktne zone naselja Dobrota, raznim studijama,
strategijama, projektima za pojedinacne lokacije i komplekse. Studijom lokacije je predvidena
organizacija i medusobno usaglaSavanje postoje¢ih i planiranih namjena i njihovo
funkcionalno unapredenje. To takode podrazumjeva uredenje saobradaja i saobracéajnih
povrdina, obale, javnih prostora, pojedinih napustenih i devastiranih kompleksa i izgradnju i
rekonstrukciju komunalne infrastrukturne mreze.

Realizacijom planiranih namjena neophodno je obezbjediti optimalne uslove =za
funkcionisanje cjelokupnog prostora, kako u komunikacijskom tako i u sadrzajnom smislu, a
mjerama zastite onemogucditi njegovu degradaciju, kroz precizno definisanje uslova za
rekonstrukciju i novu izgradnju na parcelama stanovanja, javnih, komercijalnih, poslovnih i
turistiCkin djelatnosti. Predvidjeti takode uklanjanje svih objekata koji ugroZavaju ovaj
kompleks kako u prostornom, tako i u funkcionalnom smislu.
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1.3. PRAVNI | PLANSKI OSNOV

Pravni i planski osnov za izradu i donoSenje Studije lokacije "Sektor 15" je sadrZzan u

slijede¢em:
« Odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", broj
51/08),

« Prostornom planu podrudja posebna namjene za Morsko dobro ("Sluzbeni list RCG", broj

...... ),
«  Prostornom planu opstine Kotor (“Sl.list RCG — opStinski propisi” br.19/87 i 26/95)

. Generalnom urbanisticCkom planu Kotora (“Sl. list RCG — opSstinski propisi” br.19/87 i

25/98)

« Odluci o pristuranju izradi Studije lokacije "Sektor 15", broj ....... od 06.decembra 2007.
godine,

. Programskom zadatku za izradu Studije lokacije "Sektor 15", broj ...... od novembra 2007.
godine,

« Detaljnom urbanistiCkom planu "Dobrota", (“Sl. list RCG — opstinski propisi” broj ..)
1.4. ODNOS PREMA STECENIM OBAVEZAMA

Prostornim planom podrucja posebne namjene za Morsko dobro, teritorija Studije lokacije je
obradena na osnovu postojece izgradnje i planiranih sadrzaja i namjena, koji su uskladeni sa
osnhovnim pravilima i principima urbane obnove. Analizom pomenutog prostornog plana,
postojeCeg stanja koriS¢enja zemljiSta, prostorne i funkcionalne organizacije razliitih
namjena utvrdeno je, da na ovom podrucju postoje znatne potrebe i prostorne moguénosti za
uredenje i rekonstrukciju morske obale, izgradnju na slobodnim neizgradenim povrSinama u
djelovima centralne gradske zone, rekonstrukciju pojedinih javnih i poslovnih sadrzaja,
uredenje javnih slobodnih povrSina (Park slobode). Takode je doslo do potrebe za
definisanjem uslova za sanaciju i adaptaciju postoje¢ih objekata, kako stambenih tako i
poslovnih i javnih, kroz rekonstrukciju, dogradnju, ili nadzidivanje. S obzirom na to da postoji
usvojena planska dokumentacija za kontaktnu zonu - Detaljnii urbanisti¢ki plan "Dobrota",
saobracajno rjeSenje iz ovog plana je u potpunosti preuzeto kao steCena obaveza i tako
obijezbedena saobracajna veza sa predmetne teritorije sa okolnim prostorom. Takode su i
osnovna rjeSenja komunalne infrastrukture preuzeta iz pomenutog DUP-a i uskladena sa
planiranim rjeSenjima ove Studije lokacije. Prostorna organizacija pojedinih namijena je
uskladena sa vaze¢im GUP-om Kotora, ali su urbanisti¢ki parametri i kapaciteti definisani u
skladu sa novonastalim potrebama i smjernicama datim u Programskom zadatku za ovo
podrugdje.

1.5. PROSTORNO PROGRAMSKI ELEMENTI PPPPN MORSKO DOBRO
1.5.1. Osnovne planirane namjene

Izgradena obala kod crkve Svetog Matija sa pristaniStem,

JedriliCarski klubovi Sveti Matija i Sveti llija (Institut za biologiju mora),

Izgradena obala — lungo mare Plagenti do otvorenog bazena,

Turisti¢ki kompleks na lokaciji "URC",

Naseljska struktura izmedu dva korita rijeke Skurde — gradski park, poslovni i javni
sadrzaiji, parking i SetaliSta pored rijeka, prihvatni punkt za posjetioce Starog grada,

o=

Smijernice za sprovodenje planiranih namjena:
. Vazedi projekat uredenja obale, DUP ili studije lokacije.
« Uslovi PPPPN Morsko dobro za kupalista i SetaliSta — direktno sprovodenje.

Smijernice za kupalista:
. Javna uredena i djelimi¢no uredena kupaliSta (lungo mare);
. Hotelsko uredeno kupaliste "URC".
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Smijernice za zastitu:
. Prostor na listi svjetske kulturne bastine;
. Crkva Svetog llije — Il kategorije;
. Obnavaljanje starih i izgradnja novih ponti i mandraéa, upotrebom tradicionalnih tehnika
i materijala u ambijentalnoj cjelini Dobrote, koja ima prethodnu zastitu;
. Uredenje gradskog parka;
. Posebni uslovi gradnje svih objekata zbog naposredne blizine Starog Grada.

1.5.2. Uslovi za uredenje, izgradnju i zastitu

U prostoru Morskog dobra, koji je veoma male Sirine, postoje objekti razli€itih vrsta koji se po
svojoj funkiji mogu smijestiti u Morsko dobro: kupalista, saobracajni objekti, nauticki sadrzaiji,
sezonski objekti, stari objekti tradicionalne arhitektur, stambeni i pomoéni objekti, grupacije
novih objekata savremene arhitekture, hotelski i turisti¢ki kompleksi.

Uslovi za kupalista:

Uredeno kupaliste je dvojena organizaciona cjelina koja u funkcionalnom, estetskom i
ekolodkom smislu omoguéava boravak kupaca. Javna kupalidta moraju imati slobodan
pristup, bez naplate ulaza. Hotelska kupaliSta mogu da imaju ogranicen pristup samo svojim
gostima ili da naplaéuju ulaz.

Optimalni raspored funkcija na uredenom kupalistu je sljedeci:

. naulazu u kupaliste smijestiti ugostiteljske, zabavne, sportske, sanitarno higijenske i
ostale neophodne sadrzaje;

. centralna zona plaze sa definisanim prostorom za postavljanje suncobrana i lezaljki;

. zona neposredno uz More — najmanje 5,0m, treba da bude slobodna za kretanje, ulazak
i izlazak kupaca iz mora,

. preporuCuje se da sva uredena kupalidta — plaze imaju organizovana pristanista za
Camce i turistiCke brodice, parking prostore i oznacen ulaz i zahvat na kopnu i moru.

U odredivanju kapaciteta prostora i sadrzaja kupalista koristiti normativ: 4 — 8,0m? / kupadu, u
zavisnosti od nivoa usluga na kupalistu. Kod hotela taj normativ moze biti i veéi.

Uredenja i proSirenja postojecih, ili eventualna izgradnja novih kupalista treba da se odvija
uklanjanjem sadrzaja i objekata koji nijesu neophodni i mogu se organizovati i na drugim
prostorima, nasipanjem autohtonim pjeskom ili Sljunkom, izgradnjom inZenjerskih objekata
zastite plaza (naperi), izgradnjom ili montazom pontona i mola (narocito u Boki) i pazljivim
modeliranjem postojeCeg stenovitog ili kamenitog prostora, prilagodavanjem za kupace.
Ovakvi radovi nijesu predvideni na zasti¢enim objektima, a moraju biti provjereni na osnovu
procjene uticaja pojedinih radova na morske struje i na ambijentalne vrijednosti.

Uslovi za objekte pomorskog saobraéaja:
Sa ciliem oc€uvanja karakteristi¢nih izgleda postojec¢ih ponti i mabdraéa, kao i proSirenjem
povrsine obale, kako bi bila uskladena sa konzervatorskim principima, intervencije moraju biti
uskladene sa sljedeéim principima:

. dogradnju i izgadnju ponte predvidjeti u skladu sa prostornim moguénostima

mikrolokacije u svemu podrzavajuéi tradicionalne oblike;
. obradu ponte (zidove) predvidijeti upotrebom krupnih blokova;
. zavrSnu obradu gornje povrSine predvidjeti prema postoje¢im kamenim blokovima.

Uslovi za Setali$ta uz more:

Setnice planirati na prostorima &ije su nemjene odredene za javna kupalita, urbano
izgradenu obalu, specifi€an oblik uredenja obale Kotorsko — Risanskog zaliva — sa postama,
mandraéima i privezidtima, naseljske strukture, turisticke objekte i komplekse, sportske
objekte, travnate povrSine i slicno. One se mogu planirati i na slobodnom dijelu obale,
izmedu linijski urbanizovanih priobalnih naselja (uz obavezno ocuvanje karaktera prostora
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posebno u Bokokotorskom =zalivu), uz hotelske i specijalne plaze i na prostorima
namjenjenim poslovanju ili posebnoj namjeni. Osnovni elementi prostornog i organizacionog
definisanja Setalista uz more dati su u poglavlju 2.10.3. PPPPNMD.

Uslovi za sezonske objekte:

U zoni Morskog dobra zbog sezonske organizacije i uredenja kupaliSta moguce je
postavljanje sljedec¢ih sazonskih objekata: kiosci, montazni i polumontazni objekti, prodajno
usluzni punktovi, terse, telfonske govornice, zabavni parkovi, plivajuéi pontoni i montazni
dokovi i sliéno. Ovi objekti se po pravilu uklanjaju nakon sezone, ili se pod posebnim
uslovima konzerviraju.

Uslovi za stambene i pomoc¢ne objekte:

Na postoje¢im stambenim objektima u zoni Morskog dobra, moguce je izvodenje svih
gradevinsko — zanatskih radova, sa ciliem njihovoh redovonog odrZavanje i koriséenja —
dogradnja, nadzidinanje u skladu sa vazecCim planovima detaljne razrade. Prenamjenu
zateCenizh objekata je moguce izvesti uz prethodnu konsultaciju svih zakona i normativa iz
oblasti zastite prostora i ispunjenje svih komunalnih uslova, tako da djelatnost nije opasna po
Cisto¢u Mora i njene neposredne okoline.

Za objekte koji imaju istorijsko — ambijentalnu vrijednost ili objekte tradicionalne gradnje, prije
planiranih radova je potrebno pribaviti saglasnost i misljenje nadleznog zavoda za zastitu
spomenika kulture. Neophodno je utvrditi mjere “kamufliranja” okolnih objekata, posebno u
blizini vrijednih graditeljskih ili ambijentalnih cjelina. Predvidjeti ozelenjavanje pripadajucih
parcela i zajedniCkih javnih povrSina, upotrebom, kako autohtonih, tako i alohtonih -
egzoticnih biljaka, a u zavisnosti od izvornog uredjenja datog prostora, koji posle
rekonstrukcije treba da bude integralni dio harmonizovane cjeline. Prilikom komponovanja,
voditi raCuna o rasporedu punih i praznih volumena, kako di se otvorile najliepSe vizure
prema moru. Posebnu paznju posvetiti zastiti mora i tla.

Nova gradnja se predvida u okviru postoje¢ih — zateCenih naseljskih struktura, u vidu
ograniCenog pogusc¢avanja u skladu sa urbanistiCkim normativima i uz uslov da se ne
zagrade pristupi moru. U okviru zona kombinovane namjene moguca je izgradnja luksuznih
apartmana uz turistiCke i prate¢e sadrzaje planiranih marina. Ovim planom nije predvidena
gradnja vikend objekata.

Uslovi za turisti¢ke - hotelske komplekse:
Postoje¢e hotelske komplekse je moguée dogradivati i na njima gradevinski intervenisati,
radi podizanja komfora, poboljSanja usluga, prilagodavanje okolnom ambijentu. Dovoljene su
intervencije i na njihovom okolnom prostoru uz sljedece uslove:
. oCuvanje prirodnog pejsaza neizgradene otvorene obale, kako bi se sacuvala u
izvornom obliku;
. zastita biljnog fonda i morfoloSkih karakteristika predjela — kako bi se sacuvao autenti¢ni
pejzaz;
. ukoliko se interveniSe na pejsazu, primjenjivati autohtone materijale i biljne vrste
(primorski bor, roga¢, maslinu, bagrem, akacije, smokvu, Cemprese).

Maksimalno opterecenje terena na odredenim lokacijama treba da bude do 150 lezaja/ha, za
koncentrisane hotelske komplekse, odnosno 80 lezaja/ha za zone vila i pansiona. Ovi
normativi se raCunaju bruto za sve pripadajuce sadrzaje u turistiCkoj ponudi — centri, usluge,
sportski sadrzZaji, uredene zelene povrsine. Preporuka ovog planskog dokumenta je da se
kapaciteti maksimalno prilagode konfiguraciji terena i slobodnim vizurama ka moru. Objekte
uklapati u okruzenje kako prirodno tako i izgradeno i u zavisnosti od specificnih uslova
lokacije traziti odgovaraju¢a rjeSenja, uz naslanjanje na iskustva i forme tradicionale
autohtone arhitekture, ili graditi kao znak savremenog doba, kako u formi tako i u
materijalima.
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1.6. PROSTORNO PROGRAMSKI ELEMENTI PROSTORNOG PLANA OPSTINE KOTOR

Prostorni plan opstine Kotor predstavlja osnov za ravnomijerni i kvalitetan razvoj prostora uz
osiguranje kontinuiranog pracenja sprovodenja. Sistemom kontinuiranog struénog nadzora i
postovanjem postavki Plana ostvari¢e se uslovi za kvalitetno sprovodenje i izbegavanje novih
prostornih konfliktnih situacija. Prostornim planom date su osnovne smijernice koje ¢e se
razraditi na nivou generalnih planova i definisati detaljnim urbanisti¢kim planovima, odnosno
urbanisti¢kim planovima naselja, $to podrazumjeva kontinuiranu razradu planova prema
prioritetima datim planom.

«  OpsSte odredbe
Uredivanje prostora, kao S$to je izgradnja objekta, uredivanje zemljiSta te obavljanje drugih
radnji iznad, ispod ili na povrSini zemlje, mora i drugih voda na podru¢ju opstine Kotor
(podrucje zahvata Prostorni plan opstine Kotor), vrSi¢e se u skladu s ovim planom, odnosno u
skladu s postavkama koje iz njega proizilaze, kao i u skladu s drugim prostornim planovima
koji su ranije doneseni, a nijesu u suprotnosti s ovim planom. U zahvatu Prostornog plana
posebne namjene Morskog dobra, prostor ¢e se uredivati na osnovu tog plana.

= Rezimi uredenja prostora
Utvrdivanje lokacija i urbanistiCko-tehnickih uslova na podrucju opstine Kotor moze se
obavljati samo u skladu sa rezimima uredenja prostora Cije su granice odredene ovim
Planom. Detaljne granice zona pojedinih rezima uredenja i koriS¢enja prostora utvrdice se
planovima niZeg reda, zavisno od vrste planskog akta.

= Parcelacija gradevinskog zemljidta
Parcelacija zemljita unutar granica gradevinskog podru¢ja moze se obavljati samo u svrhu
osnivanja gradevinskih parcela. Parcelacija iz stava se mozZe provoditi samo na osnovu
regulacionog plana ili utvrdenih uslova na osnovu Zakona i ovog plana kada regulacioni plan
nije donesen.

Urbanisticko - tehnicki uslovi za zemljiSte za koje nije donesen regulacioni plan mogu se
utvrditi na osnovu odluke o nacinu gradnje. U parcelaciji i preparcelaciji maksimalno
postovati postojeée stanje i zadrzati postojecu parcelaciju.

U slu€aju kada generalnim urbanistiCkim planom, prostornim planom podruéja posebne
namjene, detaljnim urbanistiCkim planom ili urbanistickim planom naselja, uslovi uredenja
prostora nijesu odredeni detaljnije, do utvrdivanja urbanistiCkotehni¢kih uslova primenjivace
se odredbe ovog plana. Svi prostorni planovi uzih podruc¢ja doneseni pre stupanja na snagu
ovog Plana primenjivace se i dalje u dijelu, ili cjelini pod uslovom da nijesu u suprotnosti sa
ovim Planom, njegovim postavkama i odredbama.

O tome da li su, i u kojem dijelu prostorni planovi uzih podrucja u skladu sa ovim planom
utvrdi¢e opstinska komisija za urbanisticko-tehni¢ke uslove na temelju analize i u saradniji sa
izvodaCem lIzmjena i dopuna PPO Kotor. Prilikom realizacije ovog planskog dokumenta
predlazu se sljedeci prioriteti:
kod saobracajne infrastrukture: magistralni pravac Risan — Vilusi, te objekat Luke i
nauti¢ko-turistickog centra u Kotoru,
kod razvoja turizma: rekonstrukcija i stavljanje u funkciju turizma prvenstveno ugrozenog
graditeljskog nasleda, posebno u istorijskim jezgrama u Zalivu.

Izgradnja i revitalizaija u zonama spomeni¢ke kulturne bastine

Uslovi koji se daju za planiranje i izgradnju u Prostornom planu Opstine svode se na dvije
grupe:
opSte uslove, koji daju smjernice za planiranje istiCuci registrovane, ili u toku izrade
Plana evidentirane zone, naselja ili objekte koji su sa stanovista zastite vrijedni,
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posebne uslove za konkretne lokacije ili objekte koji se mogu direktno iz ovog plana
aktivirati; ovi pojedinacni uslovi nalaze se i u delu plana koji daje smjernice za izradu
novih planova i urbanisti¢kih projekata za specifi¢ne lokacije.

Sastavni dio ovih uslova ¢ine studije i analize radene za potrebe prethodnih urbanistickih
planova opstine Kotor koje se nalaze u arhivama Regionalnog zavoda za zastitu spomenika
kulture u Kotoru. Dvije su osnovne ovakve studije od posebnog znacaja za formiranje uslova
i to su: "Spomenici kulture na podrucju opstine Kotor", mr Jovan Martinovi¢, te Studijska
podloga za GUP iz 1983, Svetislav Vucenovic.

Zone pod posebnim rezimom zastite prirodne, kulturne i graditeljske bastine definisane su u
neposrednom zaledu kotorsko-risanskog zaliva i u Donjem Grblju i predstavljaju cjelovite
prostore na kojima se intervencije mogu vrditi samo pod kontrolom nadleznih opstinskih
stru€nih sluzbi i u saradnji sa Zavodom za zastitu spomenika kulture.

S obzirom da se u dijelu ovog plana, koji se bavi planiranim namjenama, definiSu prostori koji
su dozvoljeni za gradnju odnosno druge vidove intervencija u prostoru, smatramo da je jedan
vid zastite ve¢ sproveden. Ono na ¢emu se insistira definisanjem ovih specificnih zona je
znacaj koji one imaju kao cjeline i posebno njihovi djelovi. Kako se ne predvida izrada
posebnih planski dokumenata po granicama zasticenih zona to j preporuka da se na
djelovima prostora interesantnim za gradevinske intervencije obavezno rade studije
podobnosti lokacija sa uslovima za izgradnju na osnovu vazecih ili predloZenih planova.

Osim 8irih zona date su jo$ tri kategorije specificnih uZih lokacija definisanih po terminologiji
vazecte Zakona o zastiti spomenika kulture (1991.godina) i ¢ine predlog posebnih aktivnosti u
aktiviranju, rekonstrukciji ili samo zastiti odredenih lokacija. To su: zone graditeljske bastine,
zone ambijentalnih cjelina i zone seoskih naselja. Sve tri kategorije imaju poseban stroziji
tretman i od njih je predloZena izrada pojedinaénih planski dokumenata (poglavlje: Smjernice
za izradu planske dokumentacije) kroz koje je po Zakonu obavezno posebno obraditi
vrednovanje prirodne, kulturne i graditeljske bastine i dati specifitne uslove.

Osim zona definisane su i pojedinacne vrijedne lokacije i objekti za cijelu teritoriju Plana, koji
su uglavnom registrovani u studijama zastite radenim za vazeci prostorni plan i planove
nizeg reda. Uslovi iz domena zastite pejzaZza, ambijenata graditeljske bastine dati su po
zonama usvojenim planom kao Sire prostorne cjeline i predstavljaju minimum potrebnog za
preduzimanje aktivnhosti granicama obuhvata ovog plana.

Zona zaliva je cijela spomenik kulture prve kategorije i podrazumjeva najveéi oprez u
planiranju i izgradnji. UZza zona pod posebnim rezimom =zastite prirodne, i kulturne i
graditeljske bastine je neSto Sira od gradevinskog reona datog planom namjene.
Podrazumjeva zastitu prirode, mora, graditeljskog, arhitektonskog i kulturnog nasljeda.
Opstim i pojedinaénim uslovima najviSe se daju limiti za gradevinske intervencije. Principi
urbanizacije dati su u opstem dijelu i svedeni na sljedece opste i posebne uslove.

Opsti uslovi:
- poStovanje principa da se u zoni zaliva ne planira nova izgradnja osim u
segmentima, pojedinacnim objektima, ili u manjim grupacijama primjerenih

objekata. Zadrzati maksimalno morfologiju postojecih naselja uz more, kao i starih
naselja, bez tendencije njihovog spajanja i izgradnje u zonama izmedu;

- eventualna gradnja treba da popunjava slobodne prostore u okviru i po obodu
formiranih naselja tako da sa njima Cine zaokruzenu cjelinu;

- najvedi dio intervencija predviden je na postoje¢im objektima kroz rekonstrukciju,
adaptaciju i dogradnju, a prema Zakonu i po uslovima i smjernicama Zavoda za
zastitu spomenika kulture;

- za izgradnju i rekonstrukciju u naseljima uz More i njihove djelove obavezno je
raditi urbanisti¢ke projekte, na osnovu Prostornog plana;

- za specificne cjeline i naselja koje u cjelosti predstavljaju spomenik kulture, ili
vrijednu ambijentalnu cjelinu obavezno je raditi urbanisti¢ke projekte,
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u zalivu je neophodno Cuvati, a dopusteno i graditi privezidta, mandrace i poste na svim
mjestima gde funkcija i arhitektura zaleda to zahtijevaju i to u formi kojoj uci tradicija

postojecih kamenih ponti i mandraca.

Posebni uslovi:

- namjena objekata u zoni zaliva moze biti turizam. stanovanje, stanovanje sa
djelatnostima ili djelatnosti (kompatibilne turizmu odnosno prate¢a ponuda) i
izuzetno objekti drustvenog standarada i objekti kulture, zavisno od specificnosti
okruzZenja;

- u toku planiranja i projektovanja prvenstveno Koristiti postojeCe objekte i kroz
rekonstrukciju ih aktivirati zavisno od njihovog boniteta; kapetanske palate i objekte
registrovane kao spomeniCke vrijednosti predvidjeti za muzejske, galerijske i
sadrzaje visokog turizma, a ostale objekte koji sadrze elemente tipicnhe za podrucje
rekonstruisati i aktivirati shodno planiranim namjenama, a prvenstveno stanovanju i
turizmu.

- novu stambenu ili turistiCku izgradnju projektovati povu¢eno u odnosu na regulaciju
ulice uz obalu sa obaveznom predbastom, na terasastim parcelama u zaledu i Sirim
prostorima na viSim kotama u okviru planirane gradevinske zone;

- nasledeno tkivo koje podrazumjeva horizontalnu i vertikalnu regulaciju, potporne
zidove terasastih parcela, vrijedna stabla i spontano formirane komunikacije
postovati i uklapati u nova urbanistiCka i arhitektonska rjeSenja;

- sve planirane objekte projektovati do visina P+2+Pk odnosno niZze u zavisnosti od
nasledenog okruzenja;

- u arhitekturi, a posebno u izgledima nove objekte projektovati u skladu sa
principima nasledene arhitekture i autenti¢nim ili tehnoloski prilagodenim modernim
materijalima (u naznakama ovaj princip podrazumjeva program i prostor razvijene
porodi¢ne kuce, jednostavan gabatrit, dvovodni krov pokriven ¢eramidom ili crepom,
kamene ili svijetlo bojene fasade, sa manjim i proporcionalnim otvorima i griliama
na njima; poploCani platoi i pergole takode su odlika ove arhitekture i treba ih
primenjivati uvek kada je to moguce; u projektovanju i izgradnji kao i u
rekonstrukcijama obavezna je saradnja sa Zavodom za zaS$titu spomenika kulture);

- za izgradnju u rubnim zonama naselja, kao i u naseljima koja nijesu homogene
arhitektonske i ambijentalne celine moguc¢ je slobodniji pristup u projektovanju i
prilagodavanje specifi€nim uslovima lokacije,

1.7. 1ZVOD IZ PROGRAMSKOG ZADATKA

Unutar zahvata definisanog Odlukom o izradi studije lokacije za koji ¢e se vrSiti Sira provjera
urbanizacije treba planirati sadrzaje koji ¢e predmet detaljne razrade, sa sljedeéim
opredjeljenjima:

za naseljsku strukturu Benovo, s obzirom da je to ve¢ izgradna cjelina, provjeriti
mogucnost intervencija na postoje¢im objektima u smislu njihove rekonstrukcije, bez
mogucénosti gradnje vikend objekata i stanova za trziste;

u morskom dijelu preispitati moguénost nasipanja morske povrsine, radi formiranja
sadrZzaja za rekreaciju i zabavu (bazeni, zabavni vodeni sadrZaji, igraliSta za djecu,
sportski tereni, restorani uz bazene i u bazenima, plutajuci objekti na moru);

hotelski kompleks "URC" planirati tako da se kapaciteti maksimalno prilagode
konfiguraciji terena i slobodnim vizurama ka Moru, sa nizom prateéih sadrZaja
kompatibilnih kategoriji hotela, a objekte uklopiti u okruzenje, kako prirodno tako i
izgradeno, kako ne bi ugrozili prirodnu i kulturno istorijsku cjelinu grada Kotora i
Kotorskog zaliva;

unutar predmetnog prostora planirati uredene terene sa pjeSackim i biciklistickim
stazama, kao i parking prostore odgovarajucih kapaciteta u skladu sa potrebama;

za planiranje i uredenje SetaliSta uz More postovati uslove za Setalista iz PPPPN MD;
eventualne sadrzaje u akvatorijumu i na samoj obali (kupalista, privezista, ponte,
mandraéi i druge javne povrsine) urbanisticki rijeSiti tako da se obezbijedi nesmetan
pristup i o€uva njihov javni karakter dobra u opstoj upotrebi.
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Pri izradi studije lokacije neophodno je ispoStovati uslove za hotelsko — turisticke komplekse
date u PPPPN MD. Primarni saobracaj rjieSavati prema smjernicama PPPPN MD, PPO Kotor
i GUP Kotor, uz maksimalno postovanje postojeCe saobra¢ajne mreze. Kapacitet parking
povrsina rjeSavati u skladu sa ponudenim urbanistiCkim rjeSenjima i namjenama, a pjesSacki i
biciklisticki saobracaj rjeSavati unutar zona i povezati sa postoje¢im pravcima iz kontaktnog
podruc¢ja. Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture bazirati na prethodno provjerenim
mogucnostima postojeéih mreza i njihovog koriséenja a planirane sadrzaje, vodeci racuna o
uslovima zastite zivotne sredine. Svu komunalni infrastrukturu rjeSavati u skladu sa
planovima viSeg reda i uslovima nadleznih JKP-a.

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrsiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne i
zelene povrsine obogatiti bilinim vrstama karakteristicnim za predmetno podrucje i lokalne
klimatske uslove. Prilikom projektovanja, obavezno izvrsiti usaglasavanje sadnje sa trasama
podzemnih instalacija i sa gabaritima nadzemnih objekata. Kod rjeSavanja nivelacije i
regulacije obijezbediti potrebne elemente koji garantuju najpovoljnije funkcionisanje unutar
prostora. Korisitit povoljnosti koje u ovom slu€aju pruza konfiguracija terena.

Izradom Studije lokacije potrebno je sagledati faze realizacije, pri Eemu treba voditi raCuna
da se na osnovu trzisnih uslova pojedine cjeline treba da budu regulaciono definisane tako
da se mogu realizovati odvojeno.

Kroz planski postupak je neophodno provjeriti mogucnost realizacije namjena investitora i
korisnika prostora. Iskazani zahtjevi u zahvatu Studije lokacije su sljededi:
. izgradnja hotela na lokaciji "URC" visoke kategorije i veCih kapaciteta, Sto predstavlja
znacajni razvojni napredak;
. nasipanje morske povrsine koja je potonula i zemljotresu, povrsine oko 2.000m?;
. zahtjevi vlasnika za dogradnje i rekonstrukcije u okviru naseljske strukture Benovo;
. potreba za urbanistiCkim rjeSenjem i uredenjem obale zone Dobrota, izgradnjom rive,
privezista, jedriliCarskih klubova, kupalista, zelenih povrsina i slicno.

2. ANALIZA POSTOJECEG STANJA

2.1. POSTOJECE STANJE | RAZVOJNE MOGUCNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
NA TERITORIJI STUDIJE LOKACIJE

Teritorija predmetne studije lokacije je smjeStena na prostoru izmedu magistralnog puta E-
27, odnosno ulice Bokeljskih brigada i Mora, obuhvatajuéi izgradenu obalu od crkve Sveti
Matija sa pristaniStem, JedriliCarski klub "Sveti Matija", kompleks Instituta za biologiju mora,
Crkvu Sveti llija, izgradenu obalu — lungo mare "Plagenti”, otvoreni bazen VK "Kotor",
turisti¢ki kompleks "URC", Park slobode, naseljsku strukturu "Benovo" na prostoru izmedu
dva rukavca rijeke Skurde, djelove korita rijeke Skurde i akvatorij.

Mala crkva Svetog llije predstavlja naznacajniji sakralni spomenik na lokalitetu koji po njoj
nosi ime “llijaseviéi’. Smjestena je na istaknutoj stijeni uz obalu i izgradena u periodu od IX
do Xl vijeka. U njenoj neposrednoj blizini smjestna je “Palata Radonic€i¢”, u kojoj sa nalazi
Institut za biologiju mora.

Na dijelu obale, izmedu parcele Instituta za biologiju mora i Pansiona "Senta", uglavhom je
realizovana izgradnja i uredenje SetaliSta u skladu sa rjeSenjima iz Glavnog projekta uredenja
obale od Biologije mora, Robne kuc¢e "Dobrota" do pansiona "Senta", kojim je obijezbedena
multifunkcionalnost prostora obale. Potez uz More je organizovan kao riva poplotana
kamenom. Prostor izmedu planirane rive i postojece ulice Bokeljskih brigada se koristi
viSenamjenski, u zavisnosti od trenutnih potreba i uz saradnju sa lokalnim organima uprave.
Dijelom ovog poteza su organizovana parking mjesta i zelene povrSine za igru djece u
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manjem obimu. Postoje¢e zelenilo je uglavnom sacuvano i dodati su novi zasadi. Na velikim
povrSinama su formirani travnjaci sa niskim parternim zelenilom, Zbunjem, zivom ogradom i
drvec¢em koje je karakteristicno za ovo podneblje. Ulica Bokeljskih brigada je sa viSe prodora
povezana sa rivom. Planiran je kolski prilaz na mjestu navoza za ¢amce. Prostor kod Instituta
za biologiju mora je organizovan kao kupaliSte, koje je od puta odvojeno postoje¢im zidom i
pjeSatkom stazom. Ispred Fakulteta za pomorstvo je formiran plato, Ciji se jedan dio se po
potrebi koristi kao parking prostor.

Na preostalom dijelu obale, u okviru ovog Sektora se nalaze prostori i namjene za koje je
potrebna znatna rekonstrukcija i sanacija. To se odnosi na postojecu plazu neposredno uz
bazen, koja je veoma male Sirine, pa samim tim ne zadovoljava potrebe, a potom i na bazen
Vaterpolo kluba "Kotor", koji se koristi i kao privremeno priveziste, koji je u takovom stanju da
mu je potrebna ozbiljna rekonstrukcija i sanacija. Parcela tzv. turistickog kompleksa "URC" je
u potpunosti neizgradena i neuredena, sa porusenim objektima u jednom njenom dijelu.

Gradski park - Park slobode, na prostoru izmedu dva korita rijeke Skurde poseduje veliki
broj kvalitetnih i o€uvanih stabala, ali mu je potrebna obnova u smislu uredenja poplo¢anih
povrSina i pjeSackih staza i dodatno opremanje novim parkovskim mobilijarom. Prilikom
rekonstrukcije je neophodno izvrsiti detaljno snimanje postoje¢e vegetacije, pa uz
maksimalno postovanje postojeceg stanja, formirati funkcionalniji i u vizuelnom pogledu
vredniji ambijentalni prostor. U okviru parcele parka se nalazi prizemni objekat u kome su
smjesteni uprava i poslovni prostor preduzecéa "Luka Kotor". Na prostoru naselja Benovo, u
pozadini gradskog parka, se nalaze viSespratni poslovni i stambeni objekti i zgrada
Opstinskog suda, spratnosti P+1 do P+4+Ps, P+3 i P+4. Objekti su postavljeni tako da
formiraju klasi¢an otvoreni gradski blok sa slobodnim zelenim povrS§inama i parking
prostorima izmedu njih. Ove povrSine je takode potrebno rekonstruisati i dodatno opremiti
potrebnim urbanim mobilijarom, kao i slobodan neizgraden prostor u neposrednoj blizini, koji
se koristi kao parkiraliSte za putniCka vozila. Na preostalom dijelu Benova sa nalaze
pojedinaCne parcele stanovanja niskih gustina sa objektima spratnosti do P+1 i kompleksi
javnih sadrzaja — Osnovna Skola "Njego$" i "Elektrodistribucija" Kotor. Za osnovnu $kolu
"Njego$" je karakteristicno to da nema dvoriSte potrebne povrSine izuzev rukometnog
igralista smjestenog neposradno uz Skolski objekat i slobodni neizgraden prostor ispred
glavne fasade. Ovim objektima je takode potrebna rekonstrukcija i uredenje slobodnih
povrsina.

Tabela 1: Bilans povrsina postoje¢ih namjena i procjentualna zastupljenost
na teritoriji Studije lokacije — "Sektor 15"

Povrsina
POSTOJECA NAMJENA (ha)
Stanovanje manjh gustina (porodi¢no) 0,03
MjeSovite namjene (stanovanje sa 0,11
djelatnostima)
Javni sadrzZaji 0,38
Poslovne djelatnosti 0,59
PovrSine za sport i rekreaciju 0,29
Vijerski sadrzaji 0,03
Saobracdajne povrSine i saobraéajnice 0,18
Uredena obala - SetaliSte 1,20
Uredena kupalista 0,32
Urbano zelenilo - parkovi 1,35
Slobodno neizgradeno zemljiSte 1,63
Vodene povrsine — Korito Skurde 2,04
UKUPNO 10,17
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2.2. POSTOJECE STANJE KONTAKTNIH ZONA

Neposredna kontaktna zona podrucja Studije lokacije za "Sektor 15" je dio naselja Dobrota,
smjedten uz ulicu Bokeljskih brigada. Naselje Dobrota, dio prirodnog i kulturno-istorijsko
podrucja Kotora, predstavlja subcentar Grada i najduze i najbrojnije naselje Bokokotorskog
zaliva. Pruza se duz morske obale, od rijeke Skurde na jugu prema sjeveru, Crkvi Svetog
Matije i nadalje prema u$éu Rijeke Ljuta. Sirenjem ovog naselja, nova izgradnja je usmjerena
prema zaledu, formirajuéi novu longitudinalnu zonu. Priobalno podruc¢je izmedu dvije
saobracajnice - puta uz More i Magistrale je, u istorijskom kontekstu najvrijedniji pojas na
podrucju Dobrote, koji se vremenom popunjavao izgradnjom. Tako je nastao niz objekata od
Starog Grada do Crkve Svetog Matije i potom do izvora Kavalin. Prostorno urbanisti¢ke
karakteristike Naselja Dobrota, se mogu definisati na slijede¢i nacin:
= izduZen oblik, uslovljen pruzanjem morske obale i strmih planina neposrednog zaleda,
= heterogene grupacije po vremenu nastanka, kako oblikovno tako i istorijski,
= nesredeno stanje saobracaja, odnosno nedovoljna medusobna povezanost pojedinih
djelova ovog prostora i okolnih zona.

Arhitektura Dobrote je specificha u odnosu na ostala priobalna naselja Boke Kotorske.
Gradevine profane arhitekture, sakralni objekti i objekti od arhitektonsko-ambijentalnog
znacaja sa statusom spomenika, su gradeni od kamena uz obalu Mora. Kako se glavna
komunikacija ostvarivala vodenim putem, vaZan element cjelokupne organizacije prostora
Dobrote predstavlja uredenje morske obale sistemom ponti i mandraéa za manje brodove i
barke, kao nacin zastite od velikih talasa. PoCetak izgradnje na ovom prostoru je vezan
isklju€ivo za priobalni pojas, kao staro naselje pomoraca i brodovlasnika, pa su tako i
najvrijedniji objekti istorijskog, arhitektonskog i ambijentalnog karaktera, nastali na podrucju
uz More, povezani putem neposredno uz obalu.

Na prostoru uz Rijeku Skurdu i Stari Grad izgradnja je najintenzivnija i gotovo gradska, a $to
se viSe ide na sjever jasnije su odredene i organizovane pojedine razliCite urbanistiCke
cjeline. Sirenje urbanizacije prema zaledu je najintenzivnije oko starog centra, u podrugju
Crkava Svetog Matije i Svetog Stasije. Oko Crkve Svetog Matije je formiran znacajni Skolski
centar, sa osnovnom i srednjom Skolom, kao i dva stambena naselja. Kao i kod formiranja
priobalnog podrucja, ovi centri razvoja se novom izgradnjom medusobno povezuju, a
konfiguracija terena i steCene obaveze uslovljavaju oblikovanje u longitudinalnom smijeru.
Urbani niz Dobrote razvio se do sada u Sest odvojenih cjelina. Nekih ¢vrsto utvrdenih granica
i nema, posebno ne u obalnom podrudju, gdje je izgradnja kontinualna od Tabacine, us¢a
Skurde do Kavalina.

Neophodno je napomenuti da se na ovom podrucju uo¢ava povecanje broja stanovnika na
nivou naselja, $ta ukazuje na privlatnost za naseljavanje Dobrote, kao vaznog dijela
gradskog podrucja Kotora. Takode je i broj stanova znatno uveéan iz Cega se moze zakljuéiti
da je naselje Dobrota, kao i veéina primorskih naselja izuzetno atraktivnho za gradnju vikend
stanova. Zbog toga je neophodno usmijeriti paznju prema obimnom gradjevinskom fondu koji
nije u upotrebi tokom veéeg dijela godine ( tzv. vikend stanovi).

Od ambijentalnog znacaja na ovom prostoru istiCu se sljedec¢e gradevine: “Vila Kaluderovi¢”,
sa autentiCnim parkovskim uredenjem; Crkva Svetog Matije sa pripadajucom parcelom,
Pansion - “Vila Dobrota", zgrada “Kapovi¢”; zatim zgrada Vise pomorske 3kole i adaptirana
zgrada Fakulteta za pomorstvo (nekadasnje Nautike).

Planska rjeSenja ove studije lokacije ¢e, u skladu planom videg reda i buduéim razvojnim
potrebama, biti definisana tako da se, tamo gdje je to moguce, ne remeti istorijski kontekst
ovog prostora i u najvecoj mogucoj mjeri sacuva njegov karakter. Novim intervencijama treba
valorizovati vrijedne ambijente i objekte i osiguranje razvoja podrucja i svih potrebnih pratecih
sadrZaja uz maksimalnu za$titu ovog vrijednog prostora od nove izgradnje.
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2.3. DEMOGRAFSKI POKAZATELJI

Prema uporednom pregledu broja stanovnika naselja Dobrota, (period od 1948. do 2003.
godine), beleZi se stalni porast broja stanovnika, $to iznisi oko 35% od ukupnog broja
stanovnika Opstine. Kada je rije¢ o broju domacinstava, on takode raste, a prema
poslednjem popisu u naselju Dobrota ima oko 3.480 domacinstva Cija je prosjeCna veli€ina
3.03 ¢lana. U narednom periodu (do 2021. godine) se oCekuje opadanje broja stanovnika, ali
i porast broja domacinstava (uz smanjenje prosje¢ne veli¢ine domacinstava). Broj stanova je
u konstantnom porastu, koji je u odnosu na 1991. godinu, zabiljeZzen od oko 35%. Ovo
naselje, kao i vecinu primorskih naselja karakteriSe veliki gradevinski fond koji nije u upotrebi
tokom veceg dijela godine, $to je posljedica izgradnje velikog broja vikend stanova.

3. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

3.1. PLANIRANI KONCEPT UREDENJA

3.1.1. Ciljevi uredenja i izgradnje na predmetnom podrucju

Osnovni principi ha kojima je zasnovan predloZeni koncept uredenja su sljededi:

= uskladivanje planirane rekonstrukcije i izgradnje sa urbanisti¢kim parametrima i
pokazateljima sa Zakonom o planiranju i uredenju prostora (,Sluzbeni list RCG *, broj
28/05) i vazecim planovima viSeg reda;

= ocCuvanje postojeée regulacije, maksimalno oCuvanje postojece parcelacije i
definisanje uslova za novu parcelaciju na neizgradenim djelovima teritorije studije
lokacije,

= mogucnost etapne realizacije pojedinih zona i kompleksa;

= aktiviranje neizgradenih povrsina i kompleksa;

= uredenje obale i stvaranje mogucnosti za njeno multifunkcionalno koridéenje, kako za
potrebe turizma tako i u funkciji pomorkog saobraéaja,

= definisanje uslova za rekonstrukciju i obnovu postojecih objekata razli¢itih namjena,
uredenje i izgradnja saobracajnih povrsina i tehnic¢ke infrastrukture,

= maksimalno o€uvanje i zastita izuzetno vrijedne prirodne i kulturno - istorijske cjeline
grada Kotora koji je na Listi svjetske prirodne i kulturne bastine UNESC-a u skladu sa
uslovima nadleznih institucija iz ove oblasti,

= uskladivanje planiranih namjena i povrsina, sa realnim potrebama Opstine, korisnika i
pojedinih investitora u skladu sa iskazanim zahtjevima iz Programskog zadatka.

3.1.2. Prostorne karakteristike predlozenog rjesSenja

Predlozenim konceptom razvoja ovog podrucja je, polaze¢i od analize postojeceg stanja,
uslovljenosti iz planova viSeg reda, vazeceg Zakona i u skladu sa Programsim zadatkom,
ovom studijom lokacije su predvideni sljedec¢i sadrzaji, koji ¢e potom biti predmet detaljne
razrade:

1. Uredenje obale od crkve Svetog llije, odnosno granice Sektora 15, do parcele Instituta
za biologiju mora, duzine oko 900m, je predvidena izrgradnja SetaliSta — lungo mare na
cjeloj duzini do kompleksa Instituta, koji ¢e potom zbog prostornih nemogucnosti dijelom
i¢i uz postojeéu saobracajnicu Bokeljskih brigada i ogradu parcele Instituta, do
novoizgradenog Setalista. Ukupna Sirina prirodnim kamenom polpoCane staze treba da
iznosi najmanje 2,0m. U okviru ovog profila nije moguce predvidjeti i biciklistiCku stazu.
Kako je saobraéajnica Bokeljskih brigada trasirana tako da se kolovoz nalazi
neposredno uz obalu bez trotoara (preuzeto iz DUP "Dobrota), planskim rjeSenjem je
predvidena izgradnja pjeSacke staze Sirine 2,0m, izmedu postoje¢ih ponti. Planiranu
pjeSacku stazu je izmedu ponti moguce konzolno izgraditi, $to ¢e biti predmet projektno
tehni¢ke dokumentacije. Na ovom potezu je, u skladu sa poloZajem planirane pjeSacke

11



Drzavna studija lokacije "SEKTOR 15*

10.

staze, predvidena rekonstrukcija i sanacija postoje¢ih ponti, kako je to dato
konzervatorskim uslovima Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.

Na parceli Instituta za bilogiju mora (UP29) se pradvida rekonstrukcija postojeceg
objekta i dogradnja novih sadrzaja (u skladu sa dostavljenim Idejnim rjeSenjem), kojom
¢e biti obijezbedeni bolji uslovi rada ove ustanove. Za sve planirane intervencije je
neophodno obezbijediti uslove i saglasnost nadleznog zavoda za zastitu spomenika
kulture. Maksimalna spratnost na parceli P+3+Pk, indeks izgradenosti 0,8,
orijenataciona max. BGP=4.300,0m? (postojeée i planirano).

Neposredno uz postojeéu ogradu Instituta, na juznom dijelu parcele se predvida
izgradnja pjeSacke staze do parcele crkve Svetog llije, Sirine oko 1,5m, kojom se
objezbeduje direktan javni prilaz Crkvi sa novoizgradenog Setalidta, umjesto postojeceg
preko parcele Instituta za biologiju mora. Stazu obezbjediti ogradom visine najmanje
1,1m.

Na dijelu obale od Instituta za biologiju mora do kompleka postojeceg otvorenog bazena
VK "Kotor" je u potpunosti izvedeno uredenje obale, riva poplo¢ana kamenom sa svim
sadrzajima, a u dijelu akvatorije predvidena moguc¢nost postavljanja javnih privezista —
pontona, koje je neophodno grupisati kako bi se veéi dio obale oslobodio za druge
namjene (kupalista, ribarske poste i sli€no). Na ovom prostoru su planirane dvije
lokacije za sportske luCice, odnosno predvidena je moguénost formiranja pontonskih
privezista, koja moraju biti iskljuCivo privremenog karaktera, tako da se ukljanjaju u
periodu van turisticke sezone.

Na prostoru neposredno uz postojeci bazen, planira se uredenje postojeceg javnog
kupalista (UP 25), povr§ine 2.259m?;

Na slobodnom neizgradenom zemljistu na lokaciji "URC" — UP21, predvida se izgradnja
hotelskog kompleksa visoke kategorije, uredenje javnog hotelskog kupaliSta i izgradnja
Setalista — lungo mare na prostoru izmedu hotela i kupali$ta uz obalu rijeke Skurde do
postojeéeg mosta. Povr§ina kompleksa hotela iznosi 7.640,0m?* u okviru koje je
planirana igradnja objekta maksimalne spratnosti P+2+Pk (P+3Ps povuéena zadnja
etaza max. 80% od etaZe ispod), maksimalne BRGP=13.800m*. Procenat izgradenosti
na parceli max. s=50%, a indeks izgradenosti do 1,8. Planiranu izgradnju uskladiti sa
konzervatorskim uslovima i uz saglasnost Regionalnog zavoda za zastitu spomenika
kulture Kotor. Kapacitet objekta planirati max. 130 lezaja, (u skladu sa normativom 150
lezajeva/ha kompleksa, priblizno 115 lezajeva). Na slobodnom dijelu kompleksa
organizovati razliCite sadrzaje: otvorene bazene, restorane uz bazene i u bazenima,
zabavne sadrzaje na vodi, igraliSta za djecu, sportske terene.

Neposredno uz kompleks hotela predvide se izgradnja SetaliSta - lungo mare duzine
183,0m, $irine 4,0m i povrsine 730,0m?. Na ovom prostoru se planira i sanacija
postojece plaze koja je potonula u zemljotresu i uredenje javnog hotelskog kupalidta, na
povrsini od oko 2259,0m?.

Planskim rieSenjem se predvida uredenje i rekonstrukcija postojeceg gradskog parka i
izgradnja SetaliSta — lungo mare i biciklisticke staze, ukupne, Sirine 4,0m, dijelom po
obodu parkovske povrsine, a dijelom kroz park do Magistrale. U okviru rekonstrukcije
Gradskog parka se predvida, na zahtijev nadleznih, izgradnja novog poslovnog objekta —
upravne zgrade preduzeéa "Luka Kotor", ukupne BRGP=400,0m? spratnosti P+1, na
parceli povrsine oko 560,0m? — UP17, koju treba urediti tako da bude integralni dio
parkovske povrSine i bez moguénosti ogradivanja. Planiranu izgradnju uskladiti sa
uslovima i uz saglasnost nadleznog zavoda za zastitu spomenika kulture. Na ovom
prostoru je planiranio zadrZzavanje postojeéeg jahting servisa za snabdijevanje plovila
gorivom uz mogucéu sanaciju postojeih sadrzaja, bez novih intervencija.

Na postojeéim objektima unutar naseljske cjeline Benovo, moguca je rekonstrukcija i
dodavanje potkrovne etaZe, iskjluéivo u granicama gabarita postojeCeg objekta i to
isklju€ivo na individualnim do P+1, uz obaveznu saradnju i saglasnost Regionalnog
zavoda za zastitu spomenika kulture, Kotor.

Na neizgradenom prostoru (postoje¢i otvoreni parking) UP7, na parceli povrSine
2.705,0m? predvida se izgradnja javne garaZe spratnosti P+2 i S+P+2, (smaknute etaZe
sa jednom suterenskom etazom), maksimalne BGP=4.740,0m?, kapaciteta oko 178
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garaznih mjesta, Na slobodnom dijelu parcele izgraditi otvoreni parking sa 14 parking
mijesta, za potrebe zaposlenih u Skoli i Opstinskom sudu.

11. Predvida sa takode, na inicaijativu nadleznih, i nadzidivanje jedne etaZe na objektu OS
"Njegos" UP4 i to iskljuCivo na sjevernom dijelu, tako da nadzidani dio bude udaljen
najmanje 9,0m od gradevinske linije na juznoj strani (prema zidinama Starog Grada).
Ukupna nadzidana BGP=1.350,0m. Planirane intervencije izvoditi iskljugivo u saradniji
sa Regionalnim zavodom za za$titu spomenika kulture Kotor.

12. Na ovom prostoru je takode predvidena rekonstrukcija postojecih i izgradnja novih
internih saobracajnica i otvorenih parkihg prostora uz saobracajnice — upravno
parkiranje na 60 parking mjesta, za potrebe postojecih sadrzaja: stanovanja, poslovnih
djelatnosti, Opstinskog suda, OS "Njego$" i uredenje slobodnih parkovskih povrsina.
Ispred parcele javne garaze planirana su dva parkinga za turistiCke autobuse.

Sve novoplanirane objekte i intervencije na postojeéim objektima uklopiti u okruZenje, kako
prirodno tako i izgradeno, kako ne bi ugrozili prirodnu i kulturno istorijsku cjelinu grada Kotora
i Kotorskog zaliva. Za uredenje SetaliSta uz more postovati uslove za Setalista iz PPPPN MD.
Planirane sadrzaje u akvatorijumu i na samoj obali (kupalista, privezista, ponte, mandradi i
druge javne povrsine) urbanistiki rijesiti tako da se obezbijedi nesmetan pristup i oCuva
njihov javni karakter dobra u opstoj upotrebi.

Uslovi koje moraju ispunjavati hotelsko-turistiCke djelatnosti definisani su Pravilnikom o
klasifikaciji i minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskoh objekata (,SI. List RCG*, broj
02/2003). PreporuCuje se izgradnja specijalozovanog hotela visoke kategorije, Ciji karakter
omogucuje njegovo funkcionisanje tokom cijele godine, nezavisno od turisti¢ke sezone, kako
bi cjelokupna ponuda i atraktivnost lokacije bili podignuti na visi nivo.

Na predmetnoj teritoriji, planskim rjeSenjem ove studije lokacije, nije predvidena nova
stambena izgradnja. U skladu sa navedenim postojeCe parcele sa objektima porodi¢nog
stanovanja malih gustina, se planiranim konceptom zadrzavaju i ne¢e menjati svoj status.
Planirane intervencije u okviru stambenih parcela treba usmijeriti ka daljem unapredenju ovog
prostora, definisanjem preciznih uslova za rekonstrukciju i adaptaciju postojecih objekata (do
Zakonom definisanih urbanisti¢kih parametara za planirani tip izgradnje i namjenu, u skladu
sa konzervatorskim uslovima).

Cjelokupna teritorija je organizaciono podjeljena na urbanisticke parcele (lokacije) i blokove,
koje formira mreza novoplaniranih internih saobracajnica. Profili ovih saobracajnica su
dimenzionisani u skladu sa okolnim namjenama i planovima kontaktnih zona.

3.2. USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA
3.2.1. Osnovne planirane namjene na teritoriji Studije lokacije

Na podrugju Studije lokacije — Sektor 15, koje zahvata povrsinu od oko 10,17ha (kopneni

dio), predvidene su povrsine slijedec¢ih namjena:

. porodi¢no stanovanje manijih gustina - postojece,

. kolektivno stanovanje srednjih gustina — postojece,

. poslovni sadrZaji - djelatnosti poslovanje,

. hotelsko-turisti¢ki sadrzaji - hotelski kompleks "URC",

. javni sadrzaji - Osnovna $kola, "Elektrodistribucija" Kotor i Opstinski sud,

. sportski sadrzaji — otvoreni plivacki bazen,

. uredena obala — Setaliste (lungo mare), javna kupalista i privezista,

. zelene povrsine — gradski park, blokovsko zelenilo, zelene povrsine u okviru uredene
morske obale,

« saobracajne povrsine - saobracajnice, parking prostori, javna garaza.
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Tabela 2: Bilans povrsina postojecih i planiranih najmena na teritoriji
Studije lokacije - uporedna tebela

NAMJENA Postojece Planirano
POVRSINA (ha) (ha)
Stanovanje malih gustina (porodi¢no) 0,03 0,03
MjeSovite namjene (stanovanje sa 0,11 0,11
djelatnostima)
Javni sadrzaji 0,38 0,38
Poslovne djelatnosti i hotelsko turisticki
sadrzZaji 0,59 1,37
PovrSine za sport 0,29 0,29
Vjerski sadrzaiji 0,03 0,03
Saobracajne povrsine i saobracajnice 0,18 0,49
Uredena obala - SetaliSte 1,20 2,10
Uredena kuplalista 0,32 0,53
Urbano zelenilo - parkovi 1,35 1,47
Slobodno neizgradeno zemljiste 1,63 -
Vodene povrsine — korito Skurde 2,04 2,04
UKUPNO kopno 10,17 10,35
Napomena: razlika u ukupnoj povrsini je dobijena
nasipanjem obale i uredenjem kupaliSta
Vodene povrsine — akvatorija Mora 73,98 73,71
UKUPNO kopno + akvatorija 84,15 84,15

3.3. USLOVI ZA REGULACIJU I NIVELACIJU

Regulaciona linija

Regulaciona linija definisana je granicama parcela saobracajnica, i prikazana je na grafickom
prilogu broj 4: PLAN SAOBRACAJA | PARCELACIJE SA ELEMENTIMA NIVELACIJE |
REGULACIJE. U okviru regulacionih linija saobrac¢ajnica dozvoljena je izgradnja iskljucivo
infrastrukturnog sistema podzemnih instalacija.

Gradevinska linija

Gradevinska linija utvrduje se ovom studijom lokacije u odnosu na regulacionu liniju. Objekat
se postavlja prednjom fasadom na gradevinsku liniju, dok su unutrasnje udaljenosti objekta
od granica parcele definisana pravilima gradenja za svaku namjenu odnosno urbanistiCku
cjelinu.

Postojeci objekti koji prelaze gradevinske linije odredene Studijom lokacije u trenutku izrade
planskog dokumenta, mogu se samo odrzavati, $to podrazumjeva gradevinske aktivnosti
koje ne smiju rezultirati povec¢anjem gabarita, spratnosti, visine ili povrSine postojeceg
objekta. Sve ostale gradevinske aktivnosti na ovakvoj parceli svode se na prilagodavanje
planiranoj regulaciji, zbog postavljanja postoje¢eg objekta na planiranu gradevinsku liniju ili
njegovo uklanjanje, §to Ce biti procjena investitora.

Prostor za izgradnju podzemnih etaZa definisan je gradevinskom linijjom i granicama
urbanisti¢ke parcele, pri ¢emu je obavezna izrada elaborata ,Mjere tehni¢ke zastite okolnih
objekata od obruSavanja®“.

Visinska requlacija
Visinska regulacija odredena je spratno$c¢u objekata (P+n). Spratnost objekta predstavlja broj
nadzemnih etaza. Dozvoljena je izgradnja podzemnih etaza, pri Cemu se garaze, ostave i
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tehnolodki prostori ne raCunaju u povrSine korisnih etaZa za izraCunavanje urbanistickih
parametara.

Nivelacija
Planirana nivelacija terena postavljena je u odnosu na nivelaciju uliCne mreze iz koje

proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata i uredenje prostora. Visinske kote na
raskrsnicama ulica su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih taCaka koje se dobijaju
interpolovanjem. Nivelacija svih povrSina je generalna, kroz izradu projektne dokumentacije
ona se moze preciznije i tacnije definisati u skladu sa tehni¢kim zahtjevima i rjeSenjima.

NAPOMENA: prikaz fizi€kih struktura na grafickom prilogu broj 5: PROSTORNI OBLICI,
predstavlja samo graficku provjeru planiranih kapaciteta. Arhitektonsko rjeSenje buducih
objekata ¢e biti prilagodeno prethodno definisanim konzervatorskim uslovima i potrebama
investitora, uz potpuno poStovanje zadatih gradevinskih linija, maksinalne dozvojlene
spratnosti, indeksa zauzetosti i izgradenosti i svih propisa iz gradevinske regilative. Za
planiranu izgradnju hotelskog kompleksa (UP 21) i javne garaze (UP7) neophodno je
organizovanje urbanisticko arhitektonskog konkursa, kako bi se dobilo njacelishodnije
riesenje, uz provjeru uskladenosti sa konzervatorskim uslovima Regionalnog zavoda za
zastitu spomenika kulture Kotor.

3.4. USLOVI ZA PARCELACIJU

Parcele saobracajnica definisane su analiticko-geodetskim elementima grafiCkom prilogu broj
4: PLAN SAOBRACAJA | PARCELACIJE SA ELEMENTIMA NIVELACIJE | REGULACIJE,
na kome su definisani urbanisti¢ki blokovi i zone koji su sastavljeni od postojecih katastarskih
parcela (cijelih ili djelova).

Opsta pravila za parcelaciju u okviru ovih urbanisti¢kih blokova i zona su sljedeéa:

= Minimalnu povrSinu urbanistiCke parcele, (odnosno lokacije) odrediti u skladu sa
planiranom namjenom i uslovima izgradnje objekata;

= Minimalna S$irina fronta urbanisticke parcele(odnosno lokacije) mora biti uskladena sa
pravilima izgradnje objekata za konkretne cjeline i namjene, uz postovanje minimalnih
udeljenosti objekata od susjeda i ordanizacije unutar parcele — lokacije;

= Katastarske parcele koje su manje od Planom dozvoljenog minimuma ne mogu biti
urbanistiCke parcele i ne mogu se koristiti za izgradnju, ve¢ se mogu pripojiti susjednim
parcelama;

= Dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili viSe parcela. Ukrupnjavanje
urbanisti¢ke parcele u tom slu€aju utvrduje se idejnim rjeSenjem.

= Spajanjem parcela vazecéa pravila izgradnje za planiranu namjenu i cjelinu se ne mogu
mijenjati, a kapacitet se odreduje prema novoj povrsini.

= Podjela postojece katastarske parcele na dvije ili viSe manjih urbanisti¢kih parcela se
vrSi u okviru granica parcele. Takvom podjelom se ne mogu formirati parcele koje su
substandardne u pogledu veli€ine.

= Preparcelacijom dvije ili viSe postojeCih parcela mogu se formirati dvije ili vise novih
urbanistickih parcela,

« U okviru urbanisti¢kih blokova i cjelina, gdje je predvidena izgradnja internih kolskih
pristupa parcelama, parcelaciju uskladiti sa rjeSenjem saobracaja i na osnhovu
medusobnog dogovora korisnika parcela.
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3.5. OPSTI USLOVI ZA GRAPENJE | OBNOVU
3.5.1. Uslovi za novu izgradnju i intervencije na postoje¢im objektima

Radovi na postoje¢em objektu, $to vaZzi i za izgradnju novih objekata:
= ne smiju ugroziti nacin koris¢enja predmetnog i susednih objekata,
= ne smiju ugroziti stabilnost objekta na kome se izvode radovi, kao ni susjednih
objekata, sa aspekta geotehnickih, geoloskih i seizmiCkih karakteristika tla i statickih i
konstruktivnih karakteristika objekta, u svemu prema vazeéim propisima za izgradnju
objekata,
= ne smiju ugroziti Zzivotnu sredinu, prirodna i kulturna dobra.

Uslovi za sve intervencije na ugaonim objektima i objektima koji su reperi u prostoru, moraju
biti visokog standarda u pogledu oblikovanja, volumena, sadrZaja i materijalizacije.
Odgovaraju¢im intervencijama na novim i postoje¢cim objektima treba obezbjediti da se
atmosferske padavine odvode sa zgrade i drugih nepropusnih povrSina na sopstvenu ili
javnu parcelu, a ne na susjedne parcele. U slu€aju nove izgradnje ili intervencija na
postoje¢im objektima ne smiju da se premaSe maksimalni urbanistiCki parametri planirani
ovom Studijom lokacije.

Dodavanije krova

Dodavanje krova na zgradama sa ravnim krovom bez potkrovlja dozvoljeno je u slu€aju
loSeg stanja ravnog krova, i to postavljanje kosog krova sa minimalnim potrebnim nagibom
do 15% kao optimalno rjeSenje, dok dozvoljeni maksimalni nagib krova iznosi 30°. Novu
krovnu konstrukciju postaviti povlacenjem iza vijenca ili zidane ograde ravnog krova. Ukoliko
to nije moguce, moze se postaviti na vijenac zgrade, ali nije dozvoljeno isturanje krova izvan
ravni fasade, odnosno krov ne smije da izlazi iz gabarita objekta.

Nadzidivanje radi formiranja potkrovlja

Nije dozvoljeno, nadzidivanjem postojeceg ili izgradnjom novog krova, formiranje potkrovlja u
viSe nivoa. Nije dozvoljena izgradnja mansardnog krova sa prepustima, niti krova koji na bilo
koji nacin izlazi iz gabarita zgrade.

Maksimalna visina nadzitka potkrovne etaze pri izgradnji klasi€nog krova je 1,6m, odnosno
2,2m od kote poda potkrovlja do preloma kosine mansardnog krova. Ukoliko se
nadzidivanjem potkrovlja, odnosno pretvaranjem tavana u stambeni prostor planiraju
nezavisne stambene jedinice, a ne proSirenje postojecih stanova, obezbjediti za jedan novi
stan jedno parking mjesto na parceli ili na javhom parking prostoru (u skladu sa vazec¢im
propisima).

Dogradnja
Za dogradene objekte vaze sva pravila kao i za nove objekte. Dogradnja uslovljava

obijezbedivanje odgovaraju¢eg broja parking mjesta za nove kapacitete (stambene ili
poslovne jedinice) prema navedenim pravilima.

Dogradeni dio objekta ne smije da predstavlja smetnju u funkcionisanju postojeceg djela
objekta, kao i objekata na susjednim parcelama. Kod zgrada u nizu dogradeni dio ne smije
da prede Sirinu kalkana susjednih objekata na mestu njihovog spoja.

Dogradnja elemenata komunikacija — stepenista, dozvoljava se kod svih tipova objekata pod
uslovom da predmetna intervencija ne ugroZava funkcionisanje i staticku stabilnost
postojeceg objekta i objekata na susjednim parcelama. Svi elementi vertikalnih komunikacija
moraju biti zasti¢eni od spoljnih uticaja.
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3.5.2. Uslovi za rekonstrukciju objekata

Rekonstrukcija objekata podrazumjeva:
sanaciju dotrajalih konstruktivnih djelova objekata,
= adaptaciju objekata u smislu promjene namjene dijela objekta,
= podjelu ili spajanje pojedinih funkcionalnih djelova objekta i
zamjenu instalacija, uredaja, postrojenja i opreme.

Rekonstrukcija se dozvoljava u okviru postojeéeg gabarita, bez mogucnosti proSirenja.
Dozvoljava se prenamjena postoje€eg stambenog prostora i pomocnih prostora u objektu u
poslovni prostor. Predvida se takode, postepeno aktivaranje stambenih prizemlja i njihovo
pretvaranje u poslovni prostor. Dozvoljava se prenamjena postojecih tavanskih prostora i
pomocénih prostora u objektu u nezavisne stambene jedinice, adaptiranjem u korisni
stambeni ili stambeno radni prostor (atelje i sl).

3.5.3. Zabranjena gradnja

Na podrucju Studije lokacije Sektor 15, nije dozvoljena:

= izgradnja ili bilo kakva promjena u prostoru koja bi mogla da naruSi stanje Zivotne
sredine;

= izgradnja objekata i namjena koje mogu da ometaju obavljanje javnog saobracaja i
pristup objektima i parcelama;

» izgradnja koja bi mogla da narusi ili ugrozi osnovne uslove Zivljenja susjeda ili sigurnost
susjednih objekata;

= izgradnja na javnim povrsinama.

3.5.4. Uslovi za energetsku efikasnost

Unapredenje energetske efikasnosti podrazumjeva niz djelatnosti koji ima za cilj smanjenje
potroSnje svih vrsta energije, uz maksimalno o€uvanje postojecih, ili stvaranje boljih uslova
boravka u objektima. Za posljedicu ima smanjenje potrodnje neobnovljivih i koriséenje
obnovljivih izvora energije, zatim i smanjenje emisije Stetnih gasova, 5to doprinosi zastiti
prirodne okoline, smanjenju globalnog zagrijevanja i odrzivom razvoju. Osnovni cilj je svesti
potro$nju energije na minimum, a zadrzati, ili povecati nivo udobnosti i komfora u objektima.

Energetska efikasnost se vezuje za primjenu energetski efikasnih uredaja koji imaju male
gubitke prilikom transformacije jednog vida energije u drugi. Isto tako, oblasti energetske
efikasnosti pripadaju i obnovljivi izvori u okviru potrodnje energije, odnosno oni izvori koji se
ne priklju€uju na distributivhu elektroenergetsku mrezu, a koriste se u sektoru zgradarstva
(biomasa, energija vjetra i sunCeva energija). To se prije svega odnosi na sisteme grijanja i
hladenja prostora, kao i zagrijavanje sanitarne vode. Osnovne mjere za povecanje o
objezbedenje energetske efikasnosti se odnose na pravilan izbor omotaCa zgrade (krov,
zidovi, prozori), grijanje objekata (kotlarnica, podstanica), regulaciju-polozaj objekta i
osvetljenje i slicno.

Primjena mera za energetsku efikasnost kod postojece izgradnje se definiSe na osnovu
utvrdene razlike izmedu stvarnog stanja objekata i realnih potreba za energijom, a odnosi na
sliedece intervencije:
« poboljSanje toplotnih karakteristika objekta primjenom toplotne izolacije i zamjenom
prozora, vrata,
= zamjenu ili poboljSanje sistema za klimatizaciju (grijanje, odnosno hladenje),
= zamjenu ili poboljSanje termotehnickih sistema (priprema tople vode za grijanje i
upotrebu u domacinstvu i poslovnim prostorima),
poboljSanje efikasnosti sistema elektriCne energije (rasvjeta, ku¢ni aparati),
= upotrebu obnovljivih izvora energije u okviru potrosnje.
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Izbor pomenutih mjera se vrsi na osnovu energetskog pregleda, koji ima za cilj potpuni uvid u
stanje izgradenih objekata, a potom i odredivanje stvarnih energetskih potreba objekta na
osnovu prikupljenih podataka i obradenih parametara.

Za novoplaniranu izgradnju na podruc¢ju Studije lokacije, primjenjivati nacin projektovanja i
izgradnje objekata sa niskim stepenom potrosSnje energije, tzv. niskoenergetske i pasivne
kuce. Osnovu ove arhitekture predstavlja upotreba obnovljivih vrsta energije (sunceva
energije, bio masa, energija vjetra) za grijanje objekata u zimskom periodu, odnosno
smanjenje potrebe za hladenjem prostorija tokom ljeta spreCavanjem upada sunéevog
zraCenja. Niskoenergetske gradevine, a potom i takozvane pasivne kucCe predstavljaju
objekte u kojima je obezbjedena prijatna temperatura, bez obzira na godiSnje doba i
spoljadnje klimatske uslove bez ugradnje zasebnog sistema grijanja, odnosno klimatizacije.
Kod gradnje novih objekata je neophodno veé u fazi idejnog projekta predvidjeti sve §to je
neophodno da se dobije kvalitetan i optimalan energetski efikasan objekat:
= analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta,
= primeniti visok nivo toplotne zastite kompletnog spoljasnjeg omotaCa objekta,
iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi objekat od preteranog osun&anja;
= Kkoristiti energetski efikasne sisteme grijanja, hladenja i ventilacije i kombinovati ih sa
obnovljivim izvorima energije.

Prilikom izbora lokacije za gradnju, u skladu sa moguénostima, odabrati mjesto izlozeno
suncu, da nije u sjenci susjednih objekata i da je zastiéeno od jakih vjetrova. Objekte
orjentisati prema jugu, a zatvoriti prema sjeveru, ograniciti dubinu objekta i omoguciti niskom
zimskom suncu da prodre u njegovu unutradnjost. Optimalan volumen objekta takode
pozitivno utiCe na smanjenje toplotnih gubitaka. Prilikom projektovanja je takode potrebno
grupisati prostorije sli¢nih funkcionalnih zahtjeva i unutrasnje temperature, odnosno
pomocne prostore locirati na sjeveru, a dnevne na jugu. Optimalna toplotna zastita je jedno
od osnovnih nacela energetski efikasne gradnje: pravilan izbor spoljaSnjeg omotaca objekta,
obavezna toplotna izolacija krova,odnosno plafona prema negrijanom tavanskom prostoru i
poda prema terenu, pravilan polozaj otvora u spoljasnjim zidovima, ¢ime se u velikoj mjeri
sprecCavaju toplotni gubici u toku niskih spoljasnijh temperatura.

Toplotni dobici od sunca sa znatnim procentom ucestvuju u ukupnom energetskom bilansu
objekata. Prilikom projektovanja potrebno je posebnu pazZnju posvetiti zastiti od preteranog
osunc€anja, kao i prihvatu sunca. Toplotha masa zida ili poda u juzno orijentisanim
prostorijama moZe akumulirati toplotnu energiju tokom dana i distribuirati je u okolne
prostorije tokom nodéi. Preterano zagrijevanje tokom ljeta se moze sprijeiti sredstvima za
zastitu od sunca, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i
slicno. RjeSenja koja treba primjenjivati sa ciliem zaStite od pretjeranog osvjetljenja su
sljedeca:
= arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi, strehe, nadstresnice, balkoni i dr;
= elementi spoljadSnje zastite od sunca: pokretni i nepokretni brisoleji, spoljasnje
Zaluzine, roletne, tende itd,
= elementi unutradnje zastite od sunca: roletne, Zaluzine, zavese;
= elementi unutar stakla za zastitu od sunca i usmeravanja svjetla: holografski
elementi, reflektuju¢a stakla i folije, staklo koje usmjerava
svjetlo, staklene prizme i dr.

Iz prethodno navedenog slijedi zaklju€ak: da bi se realizovalo energetski i ekoloki odrzivo
gradenje neophodno je teziti smanjenju gubitaka toplote iz objekata, poboljSanjem toplotne
zastite spoljasnjih elemenata i povoljnijem odnosu povrSine i zapremine objekta, povecanju
toplotnih dobitaka u zgradi povoljnijom orijentacijom zgrade i koriS¢enjem sunceve energije,
primenom obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar), povecanjem
energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. Koristi od energetski efikasne gradnje su
mnogostruke, a najvise se ogledaju kroz finansijske ustede na smanjenim radunima za
grijanje, hladenje i elektricnu energiju, udobnije i kvalitetnije stanovanje i rad, duzi Zivotni
vijek zgrade i veliki doprinos zastiti okoline smanjenjem emisije Stetnih gasova u okolinu.
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3.6. URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA |

IZGRADNJU OBJEKATA

3.6.1. Urbanisti¢ko tehni€ki uslovi za izgradnju i uredenje hotelsko-turisti¢kih

kompleksa

Lokacija "URC" — urbanisticka parcela UP 21

Na slobodnom neizgradenom zemljistu (na lokaciji "URC") na katastarskim parcelama
2240/1 i 2240/2, KO Dobrota, predvida se izgradnja hotelskog kompleksa visoke kategorije i
Setalita — lungo mare na prostoru izmedu hotela i javnog hotelkog kupalista. U okviru ovih
intervencija se planira se sljedece:

ukupna planirana povrsina hotelskog kompleksa (UP 21) iznosi 7.640,0m?,

indeks zauzetosti na parceli max. 50%,

indeks izgradenosti max. 1,81,

izgradnja objekta hotela maksimalne spratnosti P+2+Pk (P+3Ps - povuCena najvisa -
Setvrta etaza maksimalno 80% od etaZe ispod), maksimalne BGP=13.800m?,

povrsina pod objektom: max. 3.820,0m?,

visina objekta: 11,5m do kote vijenca, odnosno 15,0m do kote sljemena, kod kosih
krovova i 13,0m kod ravnih krovova,

visinska regulacija objekta je utvrdena maksimalnom spratno$cu objekta, pri éemu se
spratna visina racuna 3,00m, odnosno 4,00m prizemlje,

visina objekta je srednje rastojanje od podnoZja objekta na terenu do kote sljemena,
odnosno ravnog krova.

tipologija objekta: slobodnostojeci na parceli (preporucuje se viSe objekata na parceli).
objekat graditi isklju€ivo u okviru zadatih gradevinskih linija, odnosno zone gradenja,
uskladiti sa uslovima i uz saglasnost nadleznog zavodaza zastitu spomenika kulture,
sadrzaje hotela planirati isklju¢ivo u funkciji turizma i tako da njegovo funkcionisanje bude
omogucéeno tokom cijele godine,

kapacitet hotela definisati u skladu sa normativom iz PPPPN MD - 150 leZzajeva na 1,0ha
kompleksa hotela — 130 lezajeva;

funkcionalnu organizaciju kompleksa i objekta predvidjeti tako da se u potpunosti izbjegne
monolitnost objekta, ve¢ da se kombinacijom razli¢itih volumena i njihovim medusobnim
odnosom sacuva vizura prema Starom Gradu, uz mogucénost izgranje grupacije vise
manijih objekata,

kapacitet hotela maksimalno prilagoditi prostornim moguénostima i konfiguraciji terena,
arhitekturu objekta — volumene, propotcije, obradu fasada, materijale uskladiti sa
neposrednim okruzenjem kako prirodnim tako i izgradenim, kako ne bi ugrozili prirodnu i
kulturno istorijsku cjelinu grada Kotora i Kotorskog zaliva,

pejsazno uredenje kompleksa bazirati na njegovoj potpunoj povezanosti sa okolnim
prostorom, kako estetski, tako i funkcionalno,

na slobodnom dijelu kompleksa predvidjeti razliCite sadrzaje: otvorene bazene, restorane
uz bazene i u bazenima, zabavne sadrZaje na vodi, igralista za djecu, manje sportske
terene, plutajuce objekte na moru privremenog karaktera.

unutar kompleksa takode, planirati uredene povrsine sa pjesackim i biciklistickim stazama
slobodne zelene povrsine na parceli predvidjeti u skladu sa normativom 40,0m?%korisniku,
parkiranje rijeSiti u podzemnoj garazi u okviru objekta — 174GM (u skladu sa normativom
iz Pravilnika min.20 PM/1.000m? povr$ine objekta, umanjenim za faktor korekcije 0,6 koji
je izraCunat u odnosu na stepen motorizacije u predmetnoj zoni i kontaktnom podrucju.

3.6.2. Urbanisti¢ko tehniéki uslovi za izgradnju javne garaze

Lokacija - Benovo postojeci otvoreni parking — urbanisticka parcela UP 7

Na prostoru postojeceg javnog parking prostora, na dijelu katastarskih parcela 21/1 i 21/2,
predvida se izgradnja javne garaze u skladu sa sljedec¢im uslovima:

povrsina urbanistiCke parcele: 2.705,0,
spratnost objekta: max. P+2 i S+P+2 (smaknute etaze), sa jednom suterenskom etazom,
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povréina objekta: ukupna BGP= 4.740,0m? (obradunom je obuhvaéena i podzena etaza),
indeks izgradenosti (li): maksimalno 1,8, (u obra¢un se uzimaju u ozbzir sve korisne
etaZze podzemne i nadzemne).

indeks zauzetosti na parceli (1z): maksimalno 65%.

odnos povrsina planiranih namjena: 100% saobracajne povrSine.

povrsina pod objektom: ~ Pgsnove = 1.355,0m?.

visina objekta: najvise 8,0m do kote vijenca (na dijelu objekta prema Starom Gradu) i
10,5m (na dijelu objekta prema sjavernom koritu rijeke Skurde)),

visinska regulacija objekta je utvrdena maksimalnom spratnoSc¢u objekta, pri Cemu se
spratna visina racuna 2,50m.

visina objekta je srednje rastojanje od podnoZja objekta na terenu do kote vijenca.
suterenske etaze: garazni prostor i tehnoloSki prostori (trafostanica, dizel-agregat stanice,
masinske prostorije i sl.). Suterenske prostorije se, s obzirom na namjenu, racunaju u
povrdine korisnih etaza i samim tim ucestvuju u ukupnoj BRGP objekta.

kapacitet garaze: oko 178 garazna mjesta,

arhitekturu objekta uskladiti sa okruzenjem, tako da ne ugrozava vizure prema Starom
Gradu, volumen objekta, obradu fasada, materijale uskladiti sa neposrednim okruzenjem,
planirati upotrebu iskljucivo ravnog krova i obevezno ozelenjevanje krovne povrsine, s
obzirom na polozZaj lokacije i objekta u odnosu na okruzZenje, planirati izgradnju $to manje
povrsine osnove, uz moguénost podizanja najvise tri etaZze (po sistemu smaknutih etaza
visine 2,5m) Ispod viSeg (sjevernog) dijela objekta mogucée je predvidjeti suterenski dio.
polozaj objekta i horizontalna regulacija: objekat graditi isklju€ivo u okviru zadate granice
gradenja definisane gradevinskim linijama koje su: na udaljenosti 58,0m od zidina Srarog
Grada; 25,0m od desne obale rijeke Skurde; 3,0m od kolsko-pje$acke saobraéajnice
prema OS "Njego$"; 6,0m od granice $kolskeg dvorista i 3.0m javne saobracajnice
(k.p.15 KO Kotor 1).

podzemna regulacija: gabarit ne moze biti izvan zone gradenja na terenu.

slobodne povrdine: na neizgradenom dijelu kompleksa posebno prema kolsko-pjasackoj
saobracajnici i kompleksu OS "Njego$", predvidjeti zastitno zelenilo u vidu travnjaka i
gusto sadenog visokog i srednjeg rastinja i Zbunja, a polozaj objekta odrediti tako da se
omogucdi izgradnja interne saobracajnice (drugi ulaz/izlaz iz garaze) i parking sa upravnim
parkiranjem za potrebe zaposlenih u Osnovnoj Skoli "Njegos" kapaciteta oko 14PM;
pejsazno uredenje: pri izboru hortikulturnog rieSenja prednost dati autohtonim botanic¢kim
vrstama i zateCenoj vegetaciji.

3.6.3. Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju upravne zgrade "Luka Kotor"

Lokacija Gradski park — UP17

U okviru rekonstrukcije Parka Slobode, katastarska parcela broj 4 KO Kotor 1, predvida se
izgradnja novog poslovnog objekta — upravne zgrade preduzeca "Luka Kotor" (na
katastarskoj parceli 5 KO Kotor 1 i dijelu katastarke parcele broj 4, KO Kotor 1) u skladu sa
sljedecim uslovima:

povrsina urbanisticke parcele UP17: 560,0m?,

indeks izgradenosti (li): maksimalno 0,8 (u obracun se ne uzimaju u ozbzir podzemne
etaze).

indeks zauzetosti na parceli (1z): maksimalno 45%,

povréina pod objektom: max. 170,0m?,

objekat maksimalne BGP=420,0m?

spratnost objekta max. P+1,

parkiranje na javhom parkingu (uz obavezu uplate doprinosa).

Parcelu organizovati i urediti tako da bude integralni dio parkovske povrsine bez mogucnosti
ogradivanja. Planiranu izgradnju uskladiti sa uslovima i uz saglasnost nadleznog Zavoda za
zastitu spomenika kulture.
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3.6.4. Urbanisti¢ko tehniéki uslovi za nadzidivanje objekta OS "Njegos"

Postojeca lokacija Osnovne Skole — urbanisti¢ka parcela UP4

Predvida sa takode, na inicaijativu nadleznih, i nadzidivanje jedne etaZe na objektu OS

"Njegos$", na katastarskoj praceli 21/4 i to isklju€ivo na sjevernom dijelu objekta, u skladu sa

sljedec¢im uslovima:

= povrsina urbanisti¢ke parcele UP4: 6.643,0m?,

« ukupna povrs$ina objekta: BRGP=7.150,0m? (postojeée i nadzidano);

« maksimalna nadzidana BGP=1.350,0m?;

« povrsina pod objektom: 2.895,0m?;

= indeks izgradenosti (li): maksimalno 1,1;

= indeks zauzetosti na parceli (1z): maksimalno 43%,

= spratnost objekta: P+2(Ps) — povuéena treéa etaza;

= minimalna udaljenost gradevinske linije nadzidanog diijela objekta - 9,0m od gradevinske
linije na juznoj strani (prema zidinama Starog Grada);

= planirane intervencije izvoditi isklju€ivo u saradnji sa Regionalnim zavodom za zastitu
spomenika kulture Kotor i u potpunosti ih uklopiti arhitekturu postoje¢eg objekta, koji
treba rekonstruisati i oplemeniti savremenim detaljima i materijalima;

= slobodni dio parcele — Skolsko dvoriste ispred objekta urediti dijelom kao poplo&ani
prostor za igru i boravak djece, a dijelom kao travnjake sa zasadima visokih i srednijih
stabala i Zbunja i opremiti odgovaraju¢im mobilijarom;

- na dijelu parcele nepodredno uz zidanu obalu sjevernog korita rijeke Skurde predvidjeti
javnu pjeSacku stazu (neposredno uz Skolski objekat odnosno uz Skolsko dvoriste)
najmanje Sirine 2,0m, zasticenu ogradom njamanije visine 1,1m;

= Skolsko dvoriste ograditi transparentnom ogradom visine do 1,8m.

3.6.5. Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za stanovanje manje gustine

Lokacija na obali Skurde uz $kolski objekat

Postojeée parcele sa objektima porodi¢nog stanovanja manje gustine, se planiranim
konceptom zadrzavaju i ne¢e menjati svoj status. Eventualne intervencije u okviru stambene
parcele usmjeriti prema rjeSenjima kojia imaju za cilj unapredenje ovog prostora,
definisanjem preciznih uslova za rekonstrukciju i adaptaciju postojec¢ih objekata (do Zakonom
definisanih urbanistickin parametara za planirani tip izgradnje i namjenu i u skladu sa
konzervatorskim uslovima). Ove objekte je moguce organizovati u kombinaciji sa
apartmanima za izdavanje turistima, ali tako da dio objeka bude u funkciji stalnog
stanovanja. Pored ove namjene moguce je predvidjeti i djelatnosti.

. Najveca spratnost objekta je P+1+Pk.

 Indeks izgradenosti: do 0,8;

. Indeks zauzetosti urbanistiCke parcele: do 50%

. Povrsina urbanisti¢ke parcele 200 — 600m?;

. Broj stanova/apartmana na parceli: do 5 (min 30% za stalno stanovanje);

. Dijelatnosti organizovati kao lokal u prizemlju, tako da ne ugrozava okolni prostor bukom,
gasovima, vibracijama, prasinom itd (trgovine, usluzni zanati, ugostiteljstvo, u funkciji
turizma);

. Dijelatnost ne smije da bude opasna po €istocu njene neposredne okoline,

. Odnos stanovanja/apartmana i djelatnosti max. 80% : 20%.

. Promjenu namjene postojecih objekata je moguce izvesti uz prethodnu konsultaciju svih
zakona i normativa iz oblasti zastite prostora i ispunjenje svih komunalnih uslova,

. Za objekte koji imaju istorijsku i ambijentalnu vrijednost, ili objekte tradicionalne gradnje,
prije planiranih radova obevezno pribaviti saglasnost i misljenje nadleznog zavoda za
zastitu spomenika kulture,

. Nije dozvoljena prenamjena u vikend objekte,

. Predvidjeti ozelenjavanje pripadajuce parcele upotrebom uglavnom autohtonih biljnih
vrsta, najmaniji procjenat ozelenjenih povrsina na parceli - 30%

. Podrum se ne mozZe Koristiti za stanovanje, ve¢ samo za pomocne prostorije, a povrsina
podrumskih prostorija se ne uzima u obzir kada se obraCunava indeks izgradenosti.
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3.6.6. Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za parcelu postojec¢eg Jahting servisa

Na postojecoj lokaciji Jahting servisa, na obali rijeke Skurde postoje izgradeni sliededi
objekti: ukopani rezervoari za gorivo dimenzija 3x30m°, instalacije dovoda goriva i pumpi za
gorivo, prodajni objekat 15,0m? i automati za to&enje goriva. Imajuéi u vidu uslove koji se
odnose na zastiru neposredne okoline Starog Grada i lokaciju u samom Gradskom parku
planskim rjesenjem predvideno zadrzavanje postojeCeg stanja, moguénost sanacije
postoje¢ih sadrzaja, koje podrazumjeva modernizaciju opreme, rekonstrukciju infrastrukture,
podizanje nivoa zastite Zivotne sredine, u skladu sa zakonskom regulativom. Planski
rieSenjem nije predvideno definisanje granica urbanisticke parcele, ve¢ se ovaj prostor tretira
kao sastavni dio parkovske povrSine, za koji je planirano uredenje u okviru rekonstrukcije
Parka. Trajnu lokaciju namjenjenu ovim sadrzajima treba obezbjediti na prostoru buduée
marine, ili izvan zone zastite Starog Grada Kotora.

3.6.7. Uslovi za uredenje i izgradnju obale

Na predmetnoj teritoriji predvida se uredenje i revitalizacija postojecéih kupalista: na prostoru

neposredno uz postojeéi bazen (UP25), na katastarskim parcelema 2436 i 2437 KO Dobrota,

u duZini oko 200,0m, Sirine oko 15,0 ukupne povrsine 2.259,0m? na lokaciji ispred hotelskog

kompleksa URC (UP20) na katastarskoj parceli 2440/2 Ko Dobrota, povrsine 917,0m?.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja kupalista su sljedeci:

= sadrzaje u akvatorijumu i na samoj obali urbanisti¢ki rijesiti tako da se obezbijedi
nesmetan pristup i o€uva njihov javni karakter i opsta upotreba,

= neophodno je jasno definisati granicu prostora koji pripada kupalistu,

= svi objekti i mobilijar na kupalidtu treba da budu iskljucivo privremenog karaktera, kako bi
se uklanjali na kraju sezone,

= radi zastite kupaCa neophodno je definisati i obeleziti granice kupaliSnog podrudja,

= savodene strane je zbog zastite kupaca, obavezna ograda u vidu mreze sa bovama na
udaljenosti 150,0m od obale,

= sanitarne i usluzne sadrzZaje, iskljucivo privremenog karaktera locirati uz obalni zid na
kupalidtu, odnosno u njegovom zaledu,

= broj sanitarnih &vorova se odreduje u odnosu na broj kupaca i to jedan sanitarni ¢vor na
400 kupaca, a tu$ i voda za pi¢e na svakih 200m,

= neophodno je obezbjediti slobodan pristup hendikepiranim osobama.

Zone rezervisane akvatorije za kupaliSta su prikazane na grafickom prilogu 3: Plan namjene
povrSina, u R 1: 1000.

Poste

U zahvatu Studije lokacije za Sektor 15 nalaze se Cetiri ribarske poste. Ribarska posta se

koristi isklju€ivo no¢u i u ranim jutarnjim satima, kada se i obavlja aktivnost ribolova na ovaj

nacin, pa se u ostatku dana, one mogu koristiti kao kupalidta. Uslovi za planirane poste su

sljedeci:

= na morskom dnu poste na udaljenosti od 100m od obale ne smije se bacati kamenje, Sut,
olupine automobila i drugi kruti predmeti koji bi ometali izvlaCenje mreze, niti se more
ispred poste smije ogradivati konopima i plutajuc¢im bovama,

= ne treba postavljati stubove sa jakim uli¢nim svjetlom u blizini poste, jer to onemogucava
uspjesno mamljenje i sakupljanje ribe na svjetlo ferala,

= posta mora biti vidno oznacena tablom, sa njenim imenom, rednim brojem, duzinom obale
koji €ini i uputstvima za njeno odrZavanje.

Zone rezervisane akvatorije za ribarske poste su prikazane na grafickom prilogu 3: Plan

namjene povrsina, u R 1: 1000.

Ponte i mandradi
U zahvatu Studije lokacije zadrzana je zona postojec¢ih ponti i mandraca koji €ine posebnu
ambijentalnu cjelinu, na prostoru izmedu crkava Svetog llije i Svetog Matije (UP32 do UP46),
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kako je prikazano na grafickom prilogu 1A: Generalni koncept — Sira provjera urbanizacije
podru€ja — prirodne i izgradene vrijednosti, u R 1: 2500 i na grafickom prilogu 3: Plan
namjene povrsina, u R 1: 1000.

Privezidta

Na potezu od Instituta za biologiju mora do gradske plaze je preuzeto rieSenje iz Glavnog
projekta uredenja obale od Biologije mora, Robne kuée "Dobrota" do pansiona "Senta", po
kome je realizovana izgradnja i uredenje S$etaliSta, tako S&to je obijezbedena
multifunkcionalnost prostora obale (UP27, UP28). Potez uz More je organizovan kao riva
poplo¢ana kamenom, a u dijelu akvatorije je ovom studijom lokacije predvidena mogucnost
postavljanja javnih privezista u vidu pontona. Njih je neophodno grupisati kako bi se veci dio
obale oslobodio za druge namjene, kao $to su kupalista, ribarske poste i slicno. U zahvatu
Studije lokacije za "Sektor 15" PPPPN MD su planirane dvije lokacije za sportske Iucice,
odnosno predvidena je mogucnost formiranja pontonskih privezista iskljucivo u saradnji i uz
saglasnost Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor, (s obzirom na visok
stepen zastite cjelokupnog podruéja) i drugih nadleznih institucija. Pomenuta privezista
moraju biti isklju€ivo privremenog karaktera, tako da se ukljanjaju u periodu van turisti¢ke
sezone. Potrebe za ovim vidom koriS¢enja obale Ce biti definitivno ostvarene izgradnom
kompleksa NTC — marine, u okviru koga ¢e biti izgradena priveziSta trajnog karaktera.
Orijentacione zone rezervisane akvatorije za privezista su prikazane na grafiCkom prilogu 3:
Plan namjene povr$ina, u R 1: 1000.

3.7. USLOVI ZA SAOBRACAJ | SAOBRACAJNE POVRSINE

Planirano rjeSenje saobracdajnica i saobrac¢ajnih povrSina u potpunosti prati i naslanja se na
postojec¢u matricu (dio preuzet iz vazeéeg DUP-a "Dobrota") uz predvidene rekonstrukcije
koje imaju za cilj da obezbjede bolju pristupacnost postoje¢im i planiranim sadrzajima uz
poboljSane tehni¢ke karakteristike. Osnovni koncept je baziran na kontinualnom provlacenju
pjeSatke odnosno pjeSacko-biciklisticke staze u prostoru izmedu ulice Bokeljske bigade i
Mora, €ija je Sirina 2-4m zavisno od prostornih moguénosti.

Od sjeverne granice Studije lokacije, kod crkve Svetog Matije pa do kraja parcele Instituta za
biologiju mora, pjeSatka staza — lungo mare je vodena paralelno sa ulicom Bokeljske
brigade, uz desnu ivicu kolovoza (u smjeru ka centru Grada) Sirine 2,0m. Na dijelu obale, od
crkve Svetog Matije do kompleksa Instituta za biologiju mora, saobracajnica Bokeljskih
brigada je locirana tako da se kolovoz nalazi neposredno uz obalu bez trotoara (rjeSenje iz
DUP "Dobrota), pa je planskim rieSenjem predvidena izgradnja pje3acke staze Sirine 2,0m,
izmedu postojecih ponti. Planiranu pjeSacku stazu je izmedu ponti mogucée konzolno izgraditi,
Sto ¢e biti predmet projektno tehnicke dokumentacije. PoloZaj trese staze je definisan preko
koordinata osovine ulice Bokeljske brigade.

Neposredno poslije Instituta za biologiju mora, paralelno sa ogradom kompleksa, odvaja se
krak pjeSaCke staze koji vodi do crkve Svetog llije takode u Sirini od 2,0m, a nadalje je
pjeSacko-biciklisticka staza, lungo mare, trasirana kroz prostor obale u Sirini od 4,0m (2,0m
pjeSactka staza i 2,0m biciklisticka staza), koja se pruza do postoje¢eg bazena vaterpolo
kluba. Na ovom djelu su povremeno planirani parkinzi uz ulicu pod uglom od 45° i 60°i jedan
parking preko puta Vise pomorske Skole sa upravnim parkiranjem; ukupno je ostvareno 64
parking mjesta pod uglom i 10 parking mjesta u rezimu upravnog parkiranja. PoCetak svakog
parkinga je definisan koordinatama.

Lungo mare u zoni bazena Vaterpolo kluba "Kotor" prati geometriju ulice i predstavija
pjeSacku stazu u Sirini od 2,0m, s obzirom na prostorno ograni€enje u ovoj zoni. Na kraju
parcele bazena, u podrudju gdje se ulica Bokeljske brigade ukljuuje u magistralni put,
nastavlja se lungo mare u Sirini od 4,0m prolazeéi obalom na parceli "URC", zatim obalom
rijeke Skurde dolazi Magistrale i prelazi postojeéi most, do Gradskog parka, prolazi njegovim
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obodom do zgrade luke Kotor, ponovo dolazi do Magistrale, potom postojeCim mostom
prelazi drugo korito rijeke Skurde i zavr§ava kod zgrade Lucke kapetanije.

Sa Magistrale, u zoni zgrade "Jugopetrol" planirana su dva priklju¢ka za urbanisti¢ku parcelu
"URC" (hotelski kompleks). Preko ovih prikljuaka moguce je ostvariti glavni prilaz objektu i
podzemnoj garaZi, kao i tehni¢ki prilaz neophodan za objekat buduéeg hotela. Organizacija
saobracajnih povrSina i parkiranja unutar hotelskog kompleksa bice predmet detaljne razrade
kompleksa u skladu sa njegovom namjenom i vazeéim normativima. Na grafickom prilogu je
data moguca organizacija parking prostora u okviru hotelske garaze, kojom je prikazano da
je moguée ostvariti 160 parking mjesta. Sa dijela Magistrale, koji se nalazi u granicama
Studije lokacije (izmedu dva korita rijeke Skurde), odvaja se saobraéajnica kojom se
obezbeduje pristup osnovnoj Skoli i novoplaniranoj viseetaznoj garazi (jedan suternski i tri
nadzemna nivoa, organizovana kao smaknute etaze)) za 178 parking mjesta. Javna garaza
je planirana sa dva odvojena ulazalizlaza, a na grafickom prilogu broj 4. PLAN
SAOBRACAJA | PARCELACIJE SA ELEMENTIMA NIVELACIJE | REGULACIJE, prikazana
je organizacija parking povrsina u garaZzi. U zoni Benovo izvan javne garaze ostvareno je 60
PM za putnic¢ke automobile i 2PM za autobuse.

3.7.1. Uslovi za organizaciju saobrac¢ajnica

Trase planiranih i rekonstruisanih prilaza treba prilagoditi terenu i kotama postojece
magistrale na koju se prikljuduju. Sirina saobracajnih traka za saobracajnice sa brzinom
manjom od 40km/h iznosi 2,75m, a za brzinu do 60km/h iznosi 3,0m. Za planiranje “lungo
mare”- za pjeSacke i biciklisticke staze obavezno je primenjivati dva modula zbog potrebe
mimoilaZenja. U zoni raskrsnica, odnosno na svim mjestima gde je neophodno da se silazi
sa trotoara na kolovoz i obrnuto, predvidjeti rampe za silazak kolica. Nivelaciju saobracajnih
povrSina predvidjeti u skladu sa okolnim prostorom uz obezbjedenje efikasnog odvodenja
atmosferskih voda.

Dimenzionisanje kolovozne konstrukcije predvidjeti prema ocCekivanom saobracajnom
opterecenju, a kolovozne zastore u skladu sa parternim uredenjem okolnog prostora.
Neophodan broj parking mjesta predvideti u skladu sa sledeéim normativima koji su
korigovani u odnosu na stepen motorizacije sa faktorom 0,6:

= stanovanje (na 1000m2) ............ min 9 parking mjesta
« poslovanje (na 1000m?) ............ 18 pm (6-24pm)
« hoteli (na 1000m?) .........c........ 18 pm (12-24pm)

Dimenzije parking mjesta i prilaznih saobracajnica dafinisati u skladu sa propisima
(minimalna Sirina prolaza izmedu parkiranih vozila u rezimu upravnog parkiranja 5,5m;
minimalne dimenzije parking mjesta 2,5x5m) a zavr$nu obradu parking mjesta u skladu sa
okolnim prostorom i uslovima odvodenja povrsinskih voda. Najmanje 5% od ukupnog broja
parking mjesta treba da bude namijenjeno osobama sa invaliditetom. Sirina parking mjesta
kod upravnog parkiranja za osobe sa invaliditetom iznosi 3,7m (2,3+1,4), dubina parking
mjesta je ista. Kod dva susjedna parking mjesta moze se koristiti Sirina jednog prostora za
kolica (1,4m) za oba mjesta. Kod podzemne garaze maksimalni nagib otvorene prave rampe
za pristup parkinzima iznosi 12%, dok je u slu€aju pokrivine rampe nagib 15%. Najmanja
Sirina dvosmjerne prave rampe je 6,5m. Predvidjeti osvetljenje planiranih saobracajnih
povrsina, pjeSacko - biciklistiCku stazu obavezno vizuelno razdvojiti elementima urbanog
mobilijara.

3.7.1.1. Uslovi za kretanje lica sa posebnim potrebama

U zoni raskrsnica, odnosno na svim mjestima gde je neophodno da se silazi sa trotoara na
kolovoz i obrnuto, predvidjeti rampe za silazak invalidskih kolica. Za prilaz novoplaniranim
objektima, za osobe sa invaliditetom, potrebno je predvidjeti rampe najmanje Sirine za
jednosmijerni prolaz od 0,9m. Maksimalni nagib za rampe duzine do 9,0m je 1:12. Maksimalni
nagib rampe duzine do 12m je 1:16 a ako je duzina do 15m nagib je 1:20. Za sve rampe koje
su duZe od 9m treba da se predvidi odmorisni podest duZine 1,4m.
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3.8. USLOVI ZA TEHNICKU INFRASTRUKTURU

3.8.1. Hidrotehnic¢ka infrastruktura
3.8.1.1. Kanalizaciona mreza

Kanalizacija Kotora rjeSena je po separacionom sistemu. Koncept kanalizacije za Kotor je
takav da se sve upotrebljene vode, iz pravca Dobrote i iz pravca juzne obale na odgovarajudi
nacin prihvate i dovedu do centralne kanalizacione crpne stanice "Kotor", kojom se sve
upotrebljene vode iz svih naselja u zalivu podiZzu na nivo tunela "Vrmac" u kome je postavljen
kanalizacioni kolektor, odakle se vode dalje upucuju u more u Zalivu Traste. Pomenuta crpna
stanica nalazi se u naselju Skaljari.

Sve upotrebljene vode sa predmetne teritorije Sektora 15 treba prikupiti i na pogodan nacin

odvesti prema crpnoj stanici "Kotor":
dispozicija kanalizacione mreze da bude takva da se svi priklju¢ci mogu realizovati na
optimalan nacin,

- kanalizaciona mreza treba da bude izgradena od takvih cijevi da nije dozvoljena ni
infiltracija niti eksfiltracija vode u mrezu,

» kanalizaciona mreza treba da bude opremljena potrebnim objektima na mrezi (§8ahtovima i
dr.),

- priklju¢ak na gradsku mrezu treba da bude takav da interna mreza na teritoriji centra Grada
ne dolazi pod uspor.

Novoplanirana izgradnja na teritoriji Sektora 15 je koncentrisana na istoénom dijelu ovog
sektora — igradnja hotela na lokaciji bivéi "URC". Na kompleksu izmedu dva korita Skurde,
povrSine oko 2,0ha se nalazi vise postojeéih objekata i planirana javna garaza (gdje je
potrosSnja vode minimalna ili je nema). O¢ekivane maksimalne koli¢ine otpadne vode:
Hotel ..o 700l/korisniku/dan x 300 = 2,7 I/s (max dan)
Naseljska struktura Benovo ...... 400 korisnika x 350 /86400 =1,61/s

Svega. ...... 4,31/s (cca 51/s)

Specifi€nost teritorije ovog Sektora, u pogledu priklju¢ivanja objekata na spoljnu kanalizaciju
za otpadne vode je u sljede¢em: prema osnovnom konceptu Kotorske kanalizacije ovaj
prostor pripada isto€hom sekundarnom kanalizacionom podsistemu. Specificnost ovog
sistema, u odnosu na primarni sistem, je u tome $to je teritorija Dobrote visinski zonirana. U
Dobroti postoji "komora broj 1" u koju se gravitacijom dovode sve otpadne vode Dobrote koje
su na visinskim kotama. Sa dijelom naselja na nizim kotama voda se sa viSe crpnih stanica
podize u komoru. 1z komore postoji glavni kanal (J400/500 kojim se otpadne vode Dobrote
odvode u glavnu crpnu stanicu "Peluzica" ("Kotor"). Teritorija Sektora 15 nalazi se na
najnizim kotama, $to znaci da pripada niskoj kanalizacionoj zoni istoénog Sektora.

Najbliza postojeéa crpna stanica niske zone gdje bi se mogle odvesti otpadne vode Sektora
15 je crpna stanica ,Plagenti’, koja je udaljena oko 800m od glavne koncentracije otpadne
vode (oko buduceg hotela "URC"). Planskim rjeSenjem je predvidena manja crpna stanica
kojom bi se otpadne vode ubacile u kolektor i dalje odvele u crpnu stanicu ,Peluzica”.

Planirana crpna stanica predvidena je i za buduce korisnike veceg dijela naselja Dobrota,
Cije otpadne vode tek treba da se uklju€e u primarni sistem (nije racionalno da se ova crpna
stanica gradi samo zbog 5 I/s vode koje bi poticale iz Sektora 15). U Sektoru 15 predvidena
je i odgovaraju¢a mreza na koju se mogu prikljuciti novoplanirani sadrzaiji (rjeSenje prikazano
na grafickom prilogu br. 7: PLAN HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA, u R 1:1000).
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3.8.1.2. Atmosferske vode

Na podru€ju naseljske strukture Benovo postoji potreba za prikupljanjem i odvodenjem
atmosferskih voda. Ovaj prostor je uglavhom ve¢ izgraden, dok je na jednom dijelu planiran
objekat javne garaZze. Studijom je predvidena mreza atmosferske kanalizacije u
saobracajnicama u zoni javne garaze do dvorista $kole. Ispust je predviden u rijeku Skurdu,
blizu njenog us¢a u More.

Kako je povrsina teritorije naselja Benovo iznosi oko 2,0ha, sa ove povrSine se mozZe
ocCekivati koli¢ina vode od Q = 150 X 0,6 X 2 = 180 I/s, za koju je predviden je kanal
prijeCnika J400mm.

3.8.1.3. Snabdjevanje vodom

Uz granicu predmetne teritorije "Sektor 15", izgradena je vodovodna mreZa iz koje se
snabdjevaju potrosaci po obodu Zaliva. Ova mreza ima Siri znacaj jer su preko nje povezana
i izvorista u Orahovu, na Vrmcu i Skurda. Veliki potro§aé vode koji je predviden ovim
planskim rjeSenjem je planirani hotel na lokaciji "URC". MozZe se smatrati da ¢e za nove
objekte u Sektoru 15 biti potrebno oko 3 I/s vode. U ukupnim potrebama Kotora to je
zanemarljivo mala koli¢ina. U "Sektoru 15" u naseljskoj strukturi Benovo predvidena je
odgovaraju¢a mreza na koju se mogu prikljuciti novoplanirani sadrzaji (rjeSenje prikazano na
grafickom prilogu broj 7: PLAN HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA, R 1:1000).

3.8.1.4. Rijeka Skurda

Predlozene su dvije varijante za korito rijeke Skurde (rje$enje prikazano na grafi¢kom prilogu
broj 1c: PRIMARNI | SEKUNDARNI INFRASTRUKTURNI SISTEMI | VEZE SA
OKRUZENJEM, R 1:2500 i 7a: REGULACIJA RIJEKE SKURDE):
| varijanta
I-a. da se korito (manje Sirine oko 15m) pokrije i na povrSini uredi (sa rezimom koris¢enja
za Setnice)
I-b. da se korito u zoni mosta (na veéoj Skurdi) uzvodno i nizvodno po 50m pokrije
(najviSe eksponirani deo) i uredi
Il varijanta
da se izradi posebna studija kojom bi se ispitalo da li su za maksimalne vode koje se
pojavljuju na izvoru Skurde potrebna dva korita. Odredenim preliminarnm ispitivanjima to
nije potvrdeno. Znaci, na primjer, moglo bi se pokazati da je dovoljno samo veliko korito.
Konstatuje se da malo korito zauzima povrinu od oko 7.500m?. Ako bi se iskljugilo korito
Male Skurde onda bi se moglo pristupiti uredivanju korita Velike Skurde.

3.8.2. Elektroenergetska i TK infrastruktura
3.8.2.1. Elektroenergetska mrezZa i postrojenja

Postojece stanje

Citavo konzmno podrugije Kotora napaja se elektriénom energijom preko dalekovoda 35KV
Tivat-Kotor, presjeka ALCE 95/15mm? i trafostanice 35/10Kv, 2x8MVA, locirane u
Skaljarima. U ovom Sektoru postoji izgradeno petnaest trafostanica 10/0,4Kv ukupne
instalacione snage 11.400 KvA, a napajaju se iz TS 35/10KV Skaljari sa dva kablovska voda
(izvoda) PP41A presjeka 3x120mm?.

Napajanje novih potroSaca

Na osnovu vrSnog opterecenja za Sektor broj 15, a koje iznosi 606KVA odreden je smo i
snaga trafo-stanice 10/0,4KV. Napajanje novih potroSata ¢e se vrsiti kablom PP41A
presjeka 3x150 mm? i trafo-stanice 1x630(1000) KVA, 10/0,4 KV.
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Napojna tacka kabla 10KV je trafostanica 35/10KV " Skaljari", koja ¢e se rekonstruisati na
snagu 2x12,5 MVA (trenutno 2x8 MVA) na istoj lokaciji. lzvod: Ministarstvo za ekonomski
razvoj, strana broj 8. Predmet: Smjernice i podaci potrebni za izradu studije lokacije broj
2761 od 14.3.2008 godine. Elektroprivreda Crne Gore AD NikSi¢. Postoje¢a distributivna
mreza nema slobodnih kapaciteta da bi mogla napajati nove kapacitete na pomenutoj
lokaciji, i iz tog razloga smo se opredjelili za novi kabl 10 KV od T935/10 KV "Skaljari" do
trafo-stanice 10/0,4 KV na lokaciji "URC", kako je prikazano na grafikom prilogu 6a: SIRI
PRIKAZ PLANA ELEKTROTEHNICKIH | TK INSTALACIJA. Na osnovu ulaznih parametara
za dimenzionisanje elektroenergetske mreze za planirane sadrzaje utvrdeno je vrdno
opterecenje od 600KVA, za koje je potrebna jedna TS 10/0,4 KV. Osnovne karakteristike
elektroenergetske mreze su sljedece:

Transformatorske stanice 10/0,4 KV

Planirane transformatorske stanice bi¢e izgradene kao slobodno stojeée ili u sklopu
gradevinskih objekata.

Osnovne karakteristike transformatorskih stanica su:

Nazivni vidi napon ...................... 10.000 V
Nazivni nizi napon .............cceeeee. 400/231KV
Kapacitet ........cccccoiiiiiiiieenennnns 1x630 (1000)KVA,
Sprega transformatora ............... DYn-5
Snaga kratkog spoja
na strani 10KV .........ccccccvvvueennnes 250 MVA

MreZza 10 KV

U cijelom prometnom podruciju mreza 10 KV je planirana kao podzemna kablovska. Osnovni
podaci o mrezi 10 KV su sljedeci:

= Nominalni napon ...................... 10.000 V

« Tipkabla ......cccoocooviiiiiiieee NPO 13 A (PP-41A)
= Presjekkabla ..........ccccceeeeiiis 3x 150 mm? (3x120)
= Nominalna struja ..........cccceec... 255 A (225)

Planirana elektricna mreza 10KV je prikazana na grafickom prilogu broj 6: PLAN
ELEKTROTEHNICKIH | TK INSTALACIJA.

Mreza 0.4 KV

= Planirane vodove 0,4 KV za potrebe napajanja prateéih objekata izvesti kablivima PPOO
A, 1KV presjeka u zavisnosti od optereéenja.

= PrikljuCenje objekata na kablovsku mrezu izvesti preko tipskih prikljuénih kutija
postavljenih na fasadi objekta.

= Podzemne vodove polagati u rovu potrebnih dimenzija prema broju poloZenih kablova,
usaglasavajuci njihove trase sa drugim podzemnim instalacijama i objektima hortikulture.

= Djelove trese podzemnih vodova koji prolaze ispod kolovoza javnih saobracajnica
poloZziti u odgovarajucoj kablovskoj kanalizaciji.

Urbanisti¢ko tehnic¢ki uslovi

Uslovi za transformatorske stanice 10/0,4 KV:

= Planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV izgraditi kao posebne objekte,
slobodnostojece ili u sklopu postojeéih objekata.

= Transformatorske stanice moraju imati dva odvojena odeljenja i to: odeljenje za smjestaj
transformatora i odeljenje za smjestaj razvoda viSeg i nizeg napona,

= Svako odjeljenje mora imati nesmetan direktan spoljni pristup.

= Razvod viSeg napona sadrzi tri ¢elije i to: dvije dovodno odvodne razvodne ¢Celije i jednu
transformatorsku ¢eliju,

= Razvod niZzeg napona sadrzi dva polja i to: priklju¢no i odvodno polje.

27



Drzavna studija lokacije "SEKTOR 15*

Potrebno je energetski transformator opremiti odgovarajuéim zastitama od preoptereéenja i
kratkih spojeva. Lokacije transformatorskih stanica 10/0,4 KV su date na prilozenim crtezima.

Uslovi za transformatorske stanice 10/0,4KV u objektu:

= Prostorije u koje ¢e se smijestiti transformatorske stanice, tako da svojom veli¢inom i
rasporedom omogucée nesmetan smijestaj transformatora i odgovarajuée opreme. Ove
prostorije treba da zadovolje uslove iz vazecih propisa i zahtjeva nadlezne
elektrodistribucije.

« Povrsina prostorije za smjestaj transformatorske stanice treba da iznosi oko 22 m?.

= Prostorije za smjestaj transformatorske stanice mogu se graditi samo u nivou okolnog
terena u prizemlju objekta. Betonsko postolje u odjeljenju za smjestaj transformatora
mora biti konstruisano odvojeno od konstrukcije zgrade. Izmedu oslonca temelja
transformatora i samog transformatora postaviti elasticnhu podlogu sa ciliem presecanja
akusti¢nih mostova (Prenosa vibracija).

= Potrebno obezbjediti sigurnu zvu€nu izolaciju tavanice prostorija za smjesta;
transformatora i blokirati izvor strukturnog zvuka duz bo¢nih ivica prostorija za smjestaj
transformatora.

= Zvuk koji proizvodi transformatorska stanica treba ograniciti na 55db danju i 44db nocu
racunajuci na granici objekta.

= Predvideti toplotnu izolaciju prostorija transformatorskih objekata.

= Obezbjediti prilaz trafostanici izgradnjom pristupnog puta najmanje Sirine 3,0m , sa
padom 3%, nosivosti 5,0t, do najbliZze javne saobracajnice.

= Nagib okolnog terena i pristupnog puta treba da bude takav da se onemoguci prodor
atmosferskih padavina u prostorije za smjestaj transformatorske stanice.

Slobodnostoje¢e TS 10/0,4 KV:

= Slobodno stojece transformatorske stanice 10/0,4 KV sagraditi po sljede¢im uslovima:

= Primjeniti slobodno-stoje¢u montazno-betonsku transformatorsku stanicu 10/0,4 KV
kapaciteta 1000 KVA dimenzija 4,5x3,5m.

= Oko planiranih transformatorskih stanica zasaditi prigodno zelenilo.

= Transformatorskim stanicama obezbjediti kolski prilaz minimalne Sirine 3,0m, do najblize
saobracajnice.

Uslovi za kablovsku mrezu 10 i 1kV

= Rovovi
Kablove 10 i 1 KV polagati slobodno u rov dubine 0,8m. Rov kopati 0,5m od gradevinske ili
regulacione linije. Ako se gradevinska i regulaciona linija ne poklapaju kablovi se mogu
polagati u rov izmed njih. Prilikom kopanja rova sav upotrebljeni materijal odvojiti i ponovo
koristiti (kocke, asfalt i slicno).

Slivnici, zatvaradi hidranata, oluci, kablovska okna i drugo, prilikom kopanja rova se ne smiju
biti oStec¢eni ni zatrpavani. Prepreke u rovu (kablovi, vodovodne cevi, toplovodi i sl.) moraju
pazljivo biti otkopani i zasti¢eni mehanicki i statiCki. U toku kopanja rova i polaganja kablova
mora se obezbjediti nesmetano odvijanje pjeSackog i motornog saobracaja, a prilaze
lokalima i stambenim objektima zastititi..

Na svim mjestima gde se o¢ekuju ve¢a mehani¢ka naprezanja (kolovozi, kolski prelazi i sl.)
predvidjeti kablovsku kanalizaciju od betonskih kablovica il PVC cevi unutrasnjeg prec¢nika
100mm.

Rov za kablovsku kanalizaciju je odgovarajuée dubine i Sirine. Betonske kablovice se polazu
na betonsku posteljicu debljine 10,0cm od betona MB10. Na krajevima kablovica izvesti
navoz produZenjem betonske posteljice i oblikovati ga tako da se onemoguéi oSecéenje
kablova prilikom uvodenja u kablovsku kanalizaciju. U rov se polaze potreban broj betonskih
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kablovica, vodeéi raCuna da, ako je gradsko tkivo, ostane potreban broj rezervnoh otvora.
Kablovice treba da predu kolovoz 0,5 do 1,0m. Spojeve betonskih kablovica zalivati
betonom.

Dio rova iznad kablovica zatrpavati krupno zrnastim Sljunkom. U slu€ajevima kada nije
moguce izvesti kablovsku kanalizaciju betonskim kablovicama dozvoljava se upotreba
plasti¢nih cijevi unutraCnjeg prec¢nika @100mm. Na mjestima skretanja kablovske
kanalizacije i na pravom dijelu poslije 40,0m pravi se obavezno kablovsko oknoprema
propisima i preporukama nadlezne ED. Naknadne opravke usled slijeganja terena i sli¢no
spadaju na teret izvodaca radova.

= Polaganje kablova
Na dno iskopanog rova postavlja se sloj kablovske posteljice debljine sloja 10,0cm.
Normalno se za posteljicu kabla Kkoristi sithozrnasta zemlja iz iskopanog rova ili pjesak. Kabl
se ne smije polagati na temperaturi nizoj od 0° a preporljugivo je iznad +5C. Redosled
energetskih kablova u rovu od gradevinske linije prema osi ulice po pravilu je: 1KV za opstu
potrosnju, 10KV kabl i 1kV kabl za javno osvjetljenje (ako su stubovi javnog osvjetljenja 0,6m
od kolovoza).

Kabl polagati preko prvog sloja posteljice kabla, zmijoliko zbog kompezacije duZine zbog
sleganja materijala u rovu. Izmedu kabla 10kV i kablova 10 i 1 kV i kablova drugih naponskih
nivoa, ukolko se nalaze u istom rovu, postaviti na svakih 100 cm opeku ,na kant‘. Precnik
krivine savijanja kabla iznosi minimalno 30d, za aluminijumske kablove, a 15D za bakarne
kablove.Pri polaganju kabla ne ostavljaju se nikakve rezerve. Kroz kablovsku kanalizaciju
duZine do 8,0 m kabl polagati guranjem kroz otvor, a za vece duZine se Koristi kablovska
motka ili Carapica. Po provlacenju kabla otvori se obloze olovnim limom. Kablovi viSih
naponskih nivoa se postavljaju u donje otvore kablovica.

Paralelno vodenje i ukrstanje elektroenergetskih kablova sa ostalim komunalnim instalacijam
(TT, vodovod, kanalizacija, toplovod) i drugim podzemnim objektima vrsi se prema Saveznim
i gradskim propisima odgovaraju¢ih komunalnih ustanova. Paralelno vodenje
elektroenergetskih kablova sa gasovodom treba izvesti tako da se izmedu spoljnih pre€nika
instalacija ostvari minimalno 2,00m , a kod ukr$tanja 0,5m. Na mestu ukr$tanja kabla sa
gasovodom potrebno je da se kabal postavi u zastitnu "juvudur" cijev debljine zida 3,5 mm
na duzini 3,0m od ukrstajnog mjesta

3.8.2.2. Telekomunikaciona mreza i postrojenja

Postojece stanje:

Kompleks Sektora 15, pripada ATC Kotor. Glavna i distributivha kablovska mreza radena je
u skladu sa potrebama pretplatnika. Distributivna telekomunikaciona mreza radena je
uvlaénim i armiranim kablovima postavljnim slobodno u zemlju, a pretplatnici su preko
spoljnih odnosno unutradnjih izvoda povezani sa distributibnom mreZzom. Postoje¢a mreza se
u potpunosti zadrzava, a prema potrebama ¢e se proSirivati i razgranjavati. Na osnovu
zakonskih parametara odreden je orijentacioni broj telefonskih priklju¢aka za nove korisnike
odnosno planiranu garazu 2 telefona i hotel na lokaciji "URC" $to iznosi ukupno 80 (na 6
lezaja 1 telefon, prateéi sadrzaji - na 100m? 1 telefon).

Urbanisti€ko tehni€ki uslovi za telekomunikacionu mrezu:
Mijesto priklju¢ka kompleksa na TK mrezu: ATC ,Kotor",
Prenos signala: telefonskim kablom TK 59 GM
Mijesto zavrSetka kabla: Orman donje koncetracije
Nacin vodenja TT kablova: U PVC cevima pre€nika 100 i 50mm u svemu prema vazecim
propisima i preporukama.
Trasa kablova: usaglasena prema ostalim komunalnim instalacijama.
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Odredivanje kapaciteta mreze (kablova) nije predmet ovog planskog dokumenta.
Planirane TK kablove postaviti u TK kanalizaciju duZ trotoara, pjeSackih staza, zelenih
povrsina sa potrebnim prelazom ispod kolovoza na minimalnoj dubini 0,8 od gornje ivice
cijevi u odnosu na kotu trotoara i zelenih povrSina ,a 1m u odnosu na kotu kolovoza.
Odnos TK kablova kako medusobni tako i prema drugim podzemnim instalacijama mora
da zadovoljava tehni¢ke propise.

Podaci za dalje izvodenje radova bi¢e dati u tehnic¢kim uslovima u glavnom projektu
izdatim od nadleznog Telekoma.

Razmak izmedu dva okna je oko 60 cm.

Nastavljenje cijevi vrsiti pomoéu PVC spojnica.

Rekonstrukciju TT mreZze na posmatanom podruciju izvrSiti na delu gde to uslovljava
izgradnja novih saobraéajnica i priklju€enje novih korisnika.

Sistem kablovske mrezZe izgraditi tako da se korisnik obezbjedi siguran i kvalitetan sistem
prenosa.

Predvidjeti mogucénost etapne izgradnje TK mreze, bez raskopavanja saobracajnica i
slobodnih povrsina.

Mjesnu TK mrezu planirati za krajnje potrebe korisnika.

Distributivne TK kablove, koji su postavljeni kroz TK kanalizaciju i Ciji kapaciteti nisu
zadovoljavajuci, je potrebno zamjeniti novim kablom veéeg kapaciteta. Kablove polozene
u zemlju koji ne zadovoljavaju svojim kapacitetom za povecéenim brojem korisnika
zadrzati, a pored njih, do planiranih objekata poloZiti nove TK kablove, &iji ¢e kapacitet
zadovoljiti potrebe postojecih i novih korisnika.

3.9. USLOVI ZA SLOBODNE | ZELENE POVRSINE

U skladu sa pravilima iz ove oblasti nepohodno je Studijom lokacije predvidjeti uslove

ozelenjavanja koji treba da obezbjede sledece:

« kvalitetno stanovanje i funkcionisanje poslovnih sadrzaja i privrednih kompleksa, sto
podrazumjeva i postojanje organizovanih zelenih povrsina,

= oshov buducéeg organizovanog zelenila treba da bude zastita postojeéih zelenih povrsina
u okucénicama i dvoristima, zelene povrSine u okviru parcela planiranih privrednih,
poslovnihnih sadrzaja, koje ¢e biti u funkciji njihove namjene (linijsko zelenilo —
drvoredi).

= istovremeno je neophodno zaétititi prisutne kvalitetne zelene povrsine, njihove dijelove,
ili pojedinacna stabla vrijednog drveca,

« neophodno je prilikom realizacije planiranih namjena voditi raCuna o podizanju i
organizovanju novih zelenih povrSina, tako da budu zastupliene razliCite kategorije
zelenila,

Osnovni princip na kome se zasniva ozelenjavanje je, da zelena povrsina treba da bude u
funkciji prostora u kome se nalazi. Da bi se ostvarila zadovoljavaju¢a funkcionalno-prostorna
organizacija, sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema.

Uredeno zelenilo treba da ima oblikovnu strukturu pejzaznog koncepta i da €ini jedinstvenu
cjelinu - takozvani sistem kombinovanog mozaiénog modela. Osnovne funkcije su stvaranje
povoljnijih  mikroklimatskih i ambijentalnih rjeSenja sa bogatim dekorativno-estetskim
izgledom. Izbor vrsta bazirati autohtonom sadnom materijalu koji je otporan na vladajuce
klimatske, pedoloSke i ostale uslove, sa visokim dekorativnim svojstvima i razli¢itim feno
fazama cvjetanja, listanja i plodonoSenja, bogatim koloritima, Cineéi ga sastavnim dijelom
posebnog eko sistema. Pored autohtonih, mediteranskih vrsta, pri rekonstrukciji zelenih
povrsina kapetanskih palata i drugih ambijentalnih prostora u kojim se mogu naci egzoti¢ne
vrste koje su pomorci donosili sa dalekih putovanja, saduvati i zastititi sve vrijedne primjerke
a pri izboru vrsta za sadnju, akcenat staviti zapravo na egzoti¢ne, visokodekorativne vrste
(cikas, bugenvilea, kamelija itd). Prema planiranoj namjeni povrsina, funkciji i saobrac¢ajnom
rieSenju izvrSena je kategorizacija zelenila i to na:
= zelenilo u okviru parcela porodi¢nog stanovanja,
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= zelenilo u okviru hotelskog kompleksa i parcela poslovnih djelatnosti, koje moze biti:
- parkovskog tipa na povrSinama oko objekata,
- zelenilo u pravilnom nizu - linijsko zelenilo na povrS§inama za parkiranje i duz

internih saobracajnih  komunikacija,

= drvorede - zelenilo uz kolske saobracajnice na kojima je predviden intenzivni
saobracaj i pjeSacke komunikacije,

= zastitno zelenilo — drvored u kombinaciji sa gustim zasadima srednijih i niskih vrsta
(zbunovi), na dijelu parcele javne garaze prema Osnovnoj Skoli i novoj parkovskoj
povrsini na obali Skurde.

Prilikom rekonstrukcije je neophodno izvrditi detaljno snimanje postojeée vegetacije, pa uz
maksimalno postovanje postoje¢eg stanja, formirati funkcionalniji i u vizuelnom pogledu
vredniji ambijentalni prostor. Izbor biljnih vrsta bazirati na elementarnim karakteristikama koje
zadovoljavaju zadatu funkciju, kao $to su visoko formirana kronja, otpornost na mikroklimu,
aerozagadenija, vjetar i slicno. Baste na parcelama porodi€nog stanovanja organozovati kao
male vrtove, u kojima pored travnjaka i cvjetnih povrSina treba predvidjeti i dekorativne vrste
drveca.

Povr§ine namjenjene parkiranju vozila u okviru planiranih kompleksa razli€itih namjena
ozelenjeti autohtonim vrstama, tako da se uklopi u organizaciju parking mjesta. Za sadnju
koristiti vrste iz kategorije srednjevisokog i niskog drveéa u jasnom rasteru (na dva ili tri
parking mjesta jedno stablo). Zbog lakSeg parkiranja, drvece saditi u zadnjoj trecini parking
mesta. Zelenilo u neposrednoj okolini poslovnih i hotelskih objekata rjeSavati parkovski, u
skaldu sa specifichom organizacijom prostora, namjenom i potrebama, primenjujuéi isti
princip pejsaznog rjeSenja zelenila. Za ove prostore koristiti kvalitetan sadni materijal, a
prostore za odmor oplemeniti prijatnim ambijentima i zasjeniti pergolama preko kojih ¢e se
pruzati puzavice. Izbor vrsta bazirati uglavom na autohtonom sadnom materijalu koji je
otporan na vladajuce klimatske, pedoloSke i ostale uslove, sa visokim dekorativnhim
svojstvima i razli€itim feno fazama cvjetanja, listanja i plodonoSenja, bogatim koloritima,
Cineci ga sastavnim dijelom posebnog eko sistema ( palme, primorski bor, roga¢, maslinu,
bagrem, akacije, Cemprese). Stru¢nom i kontrolisanom primjenm alohtonih - egzoti¢nih
dekorativnih vrsta, nec¢e doci do narusavanja celokupnog ambijenta. Formiranjem niza malih
ambijentalnih cjelina i funkcionalnom sadnjom pojedinacnih egzoti¢nih soliternih primjeraka,
mogu se posti¢i izuzetno vrijedni vizuelni efekti, a flora Grada Ce biti bogatija i interesantnija.

3.9.1. Zelenilo u okviru parcela porodiénog stanovanja malih gustina

S obzirom na ograni¢enost prostora, prilikom izbora vrsta, prije svega voditi raCuna o
oblicima, koloritu i dimenzijama koje pojedine vrste mogu da dostignu. Iskljuciti sadnju
visokog drveca i prednost dati vertikalnom ozelenjavanju. Forsirati primjenu pergola koje
prate primorsku arhitekturu i savrSeno se uklapaju u ovaj ambijent. Bogatstvo penjacica koje
se mogu Kkoristiti, doprinjeCe stvaranju kvalitetnijeg gradskog pejzaza. Bogati zeleni volumeni
pergola utiCu i na stvaranje povoljnih mikroklimatskih uslova, pa predstavljaju omiljena
mjesta za odmor.

3.9.2. Zelenilo u okviru hotelskog kompleksa i parcela poslovnih
djelatnosti i javnih sadrzaja

Za ove zelene povrSine je vazno da se prije izrade projekta izradi detaljna analiza i
sagledavanje funkcija kompleksa kao cjeline i funkcija njegovih pojedinaénih dijelova.
Takode je neophodno obaviti struéno snimanje i valorizciju postojeceg zelenila, kako bi se
saCuvala i u novo rjeSenje ukomponovala cjelokupna kvalitetna vegetacija. Projektima
rekonstrukcije rjeSenja uskladili sa potrebama korisnika, uz neophodno uspostavljanje
harmoni¢nih odnosa izmedju funkcionalno razli€itih cjelina. Izbor vrsta bazirati uglavom na
autohtonom sadnom materijalu.
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Alohtone vrste koristiti samo na dijelovima gdje se Zeli naglasiti reprezentativnost, ali tako da
se ne narusi cjelovitost ambijenta. Prilikom komponovanja voditi raCuna o rasporedu punih i
praznih volumena, kako bi se otvorile najljepSe vizure prema Moru, Starom Gradu ili drugim
vrijednim dijelovima Grada i njegove okoline, a potom i zatvaranje i maskiranje onih koje
treba sakriti. Voditi rauna o uspostavljanju harmoni¢nog odnosa izmedju otvorenih i
zatravljenih prostora i gustih masiva.

Glavne prilaze, prostore oko spomenika, vodenih povrSina i fontana, rjeSavati parternim
zelenilom, sa najdekorativnijim vrstama iz kategorije niskog i poleglog Siblja, perena, ruza i
sezonskog cvije¢a. Zelene povrsine oko Skole i ostale povrsine namijenjene djeci,
organizovati tako da budu funkcijonalne i bezbijedne. U tom smislu, sa posebnom paznjom
vrsiti izbor biljnog i materijala za parterno uredjenje. Prostor namijenjen djeci do sedam
godina, obraditi elasticnim zastorima i opremiti atestiranim rekvizitima, koji moraju biti
atraktivni i laki za odrzavanje. Ne koristiti biljke sa bodljama i otrovnim plodovima. Zbog
Stetnog uticaja ozonskih rupa, narocCito u periodu jakih ljetnjih Zega, obezbijediti potrebnu
zasjenu. Oko povrSina za sport ne Koristiti izrazito alergene vrste, vrste sa krupnim
plodovima, cvjetovima, lis¢em i so€nim plodovima koji u vrijeme opadanja mnogo prljaju
prostor.

3.9.3. Zelenilo u pravilnom nizu - linijsko zelenilo
Drvored i zelenilo uz kolske saobrac¢ajnice, parkinge, biciklisticke staze,
pjeSacke komunikacije i uredjenu obalu - Setalista

Prije bilo kakvih radova rekonstrukcije izvrsiti detaljno snimanje i valorizaciju postojeceg
drveca. Za formiranje drvoreda duz saobracajnica i za sadnju drveéa u sklopu parkinga,
koristiti isklju€ivo $kolovane drvoredne sadnice, visoke preko 3,5m, sa pravim deblom, Cistim
od grana do visine od 2 do 2,5m, po mogucnosti, sa prsnim precnikom oko 10cm. Mjesta
sadnje obavezno usaglasiti sa trasama podzemnih instalacija, uz postovanje minimalnih
odstojanja. U slu€aju da se ista ne mogu obezbijediti, primijeniti tehnicke mijere zastite.
Rastojanja izmedju drveca u drvoredu prilagoditi gabaritima izabrane vrste. Za drvorede u
sklopu parkinga i trotoara (bez zelenih traka), ne Kkoristiti visoko drve¢e sa snaznijm
korenovim sistemom, koji svojim rastom razara poplo&ane povrSine. Na zelenim povrSinama
duz saobracajnica i pjeSackih staza, mogu se koristiti biljke iz svih kategorija, pod uslovom
da se vodi raCuna o potpunoj preglednosti. Za formiranje drvoreda u sklopu Setalista duz
obale, koristiti palme, koje podnose posolicu i cijelom potezu daju posebni izgled.

Zone pod posebnim rezimom zastite prirodne, kulturne i graditeljske bastine, predstavljaju
prostor na kome se intervencije u smislu rekonstrukcije, mogu vrsiti iskljuivo pod kontrolom
nadleznih opstinskih _sluzbi i u saradnji sa Regionalnim zavodom za zastitu spomenika
Kulture.

3.10. UREDEN]E | ZASTITA AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI
| GRADITELJSKOG NASLEDA

Predmetna teritorija je dio Prirodnog i kulturno i istorijiskog podrucja Kotora — spomenika
kulture prve kategorije, koje se zbog svojih izuzetnih univerzalnih vrijednosti nalazi na
UNESCO-voj Listi svijetske bastine. Pored toga, ovaj prostor je dio neposredne okoline
Starog grada Kotora, urbanog jezgra omedenog bedemima, spomenika kulture prve
kategorije, tako da se juzni dio predmetnog lokaliteta moZe smatrati njegovom kontakt
zonom.

Pristup svim intervencijama na podrucju u istorijskim urbanim cjelinama koje poseduju status
spomenika kulture, mora biti utemeljen na rezultatima sveobuhvatne analize, posebno kada
je radi o prirodnom i kulturnom dobru, sa UNESCO-ve Liste svijetske bastine, kakvo je
podruCje Kotora. Njegov medunarodno priznati spomenicki rang nalaze primjenu
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obavezujuée metodologije zastite i oCuvanja vrijednosti podrucja, od strane svih u€esnika u
aktivnostima planiranja i gradenja.

Zastia trajnih vrijednosti prirodnog okruZenja i graditeljskog nasljeda najviseg ranga, Ciji je
patron i supervizor svijetska zajednica, neosporno mora imati primat nad svim ostalim
zahtjevima i aktivhostima. Zbog toga projektovana arhitektura objekata mora biti
funkcionalna i jednostavna, bez pretenzija da konkuriSe viSevijekovnom graditeljstvu i
prirodnom okruzenju. RaspoloZive potencijale podrediti selektivnom izboru, racionalnim
kapacitetima sa raznolikim sadrZajim za potrebe turista i gradana.

Istaknutost i znacaj lokacije "URC" predvidene za hotelske sadrZaje uslovljava gradnju koja
nece uticati na sagledivost Starog Grada, kotorskih fortifikacija i njihovog prirodnog okruzenja
sa Mora, naspramnih obala i brda Vrmac. U tom smislu dispoziciju, spratnost, raspored i
veli€inu novih objekata prilagoditi zahtijevu za o&uvanjem postojecih pejsaznih karakteristika
prostora, u vizurama sa Mora, kao i vizurama na zaliv u cjelini, zbog ¢ega je neophodno
ispitati moguénost grupisanja manijih objekata. Adekvatnim rieSenjem odnosa izgradenog i
neizgradenog prostora istac¢i prirodne vrijednosti lokacije i njene neposredne okoline,
odnosno parkovski prostor, morsku obalu, uée i obale sjevernog rukavca rijeke Skurde. Pri
izboru hortikulturnog rjeSenja prednost dati autohtonim botani¢kim vrstama i zateCenoj
vegetaciji.

Nivelaciju i regulaciju izgradenog prostora prilagoditi prirodnoj konfiguraciji terena i o€uvanju
karakteristika obale, uz neizbjezne minimalne izmjene. Predvidjeti mjere uredenje i zastite
jedinog gradskog parka. Poslovno stambenu strukturu Benovo buduéi da je devastirana
savremenom gradnjom (objekti "SDK" i "Jugopetrol"), moguée je poboljSati mjerama
unapredenja prostora.

Na prostoru koji je kontaktna zona Studije lokacije u naselju Dobrota, nalazi se vise
spomenika kulture: "Slavjanska citaonica", Crkva Svetog llije i kompleks Crkve Svetog
Mateja, palata "MiloSevi¢", koje je neophodno saCuvati zajedno sa okolnim prostorom, pa je
u tom smislu predvida uklanjanje svih privremenih objekta na obali, a taj prostor urediti kao
plazu, Setnicu ili ozeljenu povrSinu. Sacduvati u njaveéoj mjeri obalu sa pontama i
mandraéima, a u toku izrade projektne dokumentacije obavezna je saradnja sa Regionalnim
zavodom za zastitu spomenika kulture Kotor.

Imajuci u vidu veliku atraktivhost ovog prostora i navedene uslove zastite, neophodno je
posebnu paznju posvjetiti arhitektonskom oblikovanju i materijalizaciji planiranih objekata, u
skladu sa sustinskim principima arhitekture ovog podneblja, koji se ogledaju kroz:
jednostavnost proporcije i forme, prilagodjenost forme objekata topografiji terena,
prilagodjenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih (prirodnih) materijala i vegetacije.

U postupku izrade projektne dokumentacije za uredenje i izgradnju na predmetnom prostoru,
investitori su obavezni da uspostave saradnju i pribave saglasnost Regionalnog zavoda za
zastitu spomenika kulture, Kotor.

3.11. PRIRODNE ODLIKE TERENA | USLOVI ZA URBANIZACIJU

Podrucje obuhvaceno Studijom lokacije za Sektor 15, nalazi se na obodu zone Dobrote,
izmedu Puta Bokeljskih brigada i Mora, od Rijeke Skurde na jugu do rta sa crkvom Svetog
Matije na sjeveru. Obuhvata uzani pojas obale ispod samog Puta Bokaljskih brigada, zonu
Rta Sveti llja i usée Rijeke Skurde u More, odnosno izgradenu obalu do 2m n.v, sa
neznatnom nagnuto$¢u od istoka prema zapadu.

Teren je izgraden od stijena kvartarne starosti karbonatnog sastava. To su uglavnom nanosi
i naplavine na morskoj obali. Na samoj juznoj granici podrucja nalazi se usce rijeke Skurde —
koja se u More uliva upravno na morsku obalu. Ova rijeka u gornjem dijelu toka ima dolinu
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"V" oblika, ali u zoni us¢a ona ima ravno dno i formira fluvio — akumulacioni reljef na kojem
se danas nalazi ostrvo sa Gradskim parkom. Zbog slabog uticaja talasa abrazioni procesi su
manje izrazeni od ekumulativnih. Ostali dio obale, nekada stijenovit, danas je uglavhom
urbanizovan i ureden.

Ovi tereni su nestabilni, podlozni likvifakciji, male nosivosti (do 70 kN/m?), u kojima se
temeljene izvodi duboko na Sipovima. U njima se mogu javiti potresi intenziteta veceg od
9,5°MCS skale (u zoni Kotora se zbog specifit(ne geoloSke grade ovaj intenzitet moze
uvecati i za 2 stepena) i nedefinisanim koeficijentom seizmicnosti. Na osnovu analize
nagnutosti, stabilnosti, aktivnosti povrSinskih voda, nivoa podzemne vode, sastava i
karakteristika tla i stepena seizmiCke aktivnosti, spadaju u terene nepovoljne za urbanizaciju,
IV kategorije (kategorizacija preuzeta iz DUP-a "Dobrota"). U pojedinim sluajevima
izgradnja je moguca ali, zbog neophodne primjene posebnih nacina temeljenja ili sanacije
tla, zahtjeva povecéanje investicionih troSkova. U sklopu izrade tehniCke dokumentacije
obavezna je izrada dokumentacije o geotehni¢kim i mikorseizmickim karakteristikama tla.

Na predmetnom podru€ju nema nalaziSta mineralnih sirovina. Takode, na ovom prostoru
nema veéih znadajnijih izvora niti vodotokova, izuzev Rijeke Skurde, na samoj granici. Ona
ima bujiCarski karakter i korito joj je uredeno. Talasi i oscilacije nivoa Mora usljed plime i
osjeke nijesu izrazeni u vecoj mjeri, te ne predstavljaju ograni¢enje za izgradnju objekata na
kopnu i obalnoj zoni.

Klimatske karakteristike podrugja (preuzete iz DUP "Skaljari"), ukazuju da posmatrano
podrucje ima sve odlike mediteranske klime - blage i vrlo kiSovite zime, topla i susna ljeta,
kao i toplije jeseni od proljeéa.

Srednje mjesetne temperature pokazuju pravilan hod sa maksimumom tokom jula i avgusta,
te minimumom tokom januara i februara. Godi$nje kolebanje iznosi oko 17°C. Srednje
mjesecne temperature iznad 10°C pocinju relativno rano i to ve¢ u martu, a zavr$avaju se tek
u decembru. Srednja godi$nja temperatura vazduha za ovu oblast se kre¢e u granicama 15-
16°C. Za ljetnji period ekstremno visoke temperature imaju vrednost 33-34°C, a najnize 15-
17°C. Apsolutni maksimum zabiljleZzen na stanici u Kotoru je 33,9°C u avgustu, a apsolutni
minimum -3,4°C u februaru. Ljetnjih dana kada je temperatura iznad 25°C u prosjeku ima
114,6 za podruéje Kotora. Najveci broj je u julu i avgustu, a ima pojava i u martu. Broj
tropskih dana, kada temperatura dostigne 30 stepeni i viSe, iznosi 44,8 i u to uglavnom
tokom jula i avgusta.

Mraznih dana, kada se temperatura tokom 24h spusti ispod 0°C, na ovom podrucju je 4,7, i
to uglavnhom u decembru, januaru i februaru, znatno rede nego na ostalom dijelu Primorja.
Godisnji rezim padavina se odlikuje maksimumom za vrijeme zimskog i minimumom tokom
letnjeg perioda. NajviSe padavina (30-40%) ima u oktobru, novembru i decembru), a
najmanje (10%) u junu, julu i avgustu. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina
iznosi 5-8 I/m?, a moguée je i 40-80 I/m?, dok tokom ljeta to je svega 1 I/m?. Ukupna godi$nja
koli¢ina padavina za podrugje Kotora iznosi 1638,3 I/m?. Koristan je podatak da ekstremne
24h padavine za povratni period od sto godina iznose 235,19 I/m?. Na ovom podrugju
preovladuju tiSine, a od vjetrova su najzastupljeniji jugo - topao i vlazan vjetar koji duva sa
mora i bura - hladan i suv vjetar koji duva sa kopna. Ektremni godi$nji udari vjetra imaju
brzinu i do 333m/s (120 km/h).

Vlaznost vazduha je najvecéa tokom prelaznih mjeseci (april-maj-jun i septembar-oktobar), a
najmanja je u ljetnjem periodu i tokom januara i februara. Srednja godi$nja relativna vlaznost
vazduha na ovom prostoru iznosi oko 70%. Za Primorje je karakteristicno da je 42% neba
godisSnje pokriveno oblacima. Za Kotor je taj iznos 4,46 desetina pokrivenosti neba, Sto je
najvise u priobalju. Poveéane vrijednoosti oblaénosti zabiljeZzene su tokom zimskog dijela
godine, za razliku od ljeta, kada preovladuje vedro vrijeme. lako pripada sredozemnoj klimi,
relativna zasjenjenost podrucja, otvorenost prema sjeveru, veliki period tiSina od vjetrova
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naroCito ljeti, a vjetrovitost i intenzivhe padavine u hladnom periodu, kao i bujiCnost
vodotokova, ubrajaju plansko podrucje u izrazito osjetljiva podruc¢ja u smislu urbanisticke
valorizacije.

Prema DUP "Dobrota" u zoni u$éa rijeke Skurde, u kojoj se nalazi Gradski park, kao jedina
veCa zelena povrSina, aluvijalno-deluvijalno zemljiSte je ilovasto ili ilovasto-glinovito. Na
potpuno ravnom terenu drenaza je otezana. Zbog moguce visoke podzemne vode zemljiste
se oglejava ili zabaruje. LosSiije je plodnosti (lll i IV klasa). Na podrucju obuhvaéenom
granicom zahvata, osim Gradskog parka i malih uredenih zelenih povrSina na rtovima u
skopu kompleksa Instituta za biologiju mora, Kulturnog centra i sl, nema zelenih povrsina.

3.12. KVALITET | ZASTITA ZIVOTNE SREDINE

3.12.1. Kvalitet i zastita zivotne sredine

Kvalitet Zivotne sredine u zoni Kotora sa svim prirodnim i kulturno-istorijskim vrijednostima je
znatno ugroZen. U godinama poslije katastrofalnog zemljitresa 1979. godine, osnovne
vrijednosti Bokokotorskog zaliva, sa kulturno — istorijskim podru¢jem Kotora koje je upisano u
Listu svjetske bastine, su posljednjih decenija djelimino uniStene izgradnjom stambenih i
drugih objekata i saobracajnicama.

Prema podacima mjerenih parametara i zvani¢nim informacijama moze se reci da je vazduh
na podru¢ju Primorja dobrog kvaliteta i da pripada klasi Cistog vazduha, a pokazatelji ne
prelaze stroge grani¢ne vrednosti koje su predvidene za turistiC¢ko-rekreativna podrudja.
Osim zagadenja od saobracaja u obalnom podrucju Dobrote nema drugih vecih zagadivaca
vazduha. S obzirom da Put Bokeljskih brigada ograni¢ava obalu, predstavlja istovremeno i
SetaliSte preko kojeg se pristupa plazama i privezidtima, apsolutno je nepovoljno sto se ova
saobracajnica koristi istovremeno i za kolski saobraca;.

Sto se tie kvaliteta padavina, tu je situacija relativno povoljna. Mineralizacija je nesto
povecana, kao i pojava kiselosti kiSa, narocito u Bokokotorskom zalivu i u zimskom periodu.
Intenzivna buka se posebno javlja uz Put Bokeljskih brigada, s obzirom da ova soabraéajnica
sluzi i kolskom saobracaju. Kako je ovo i zona SetaliSta, parka i plaza ovakva situacija je
posebno nepovoljna. Potrebno je naglasiti da nema kontinuiranog mjerenja tako da se radi o
procjenama opterec¢enja bukom.

U pogledu kvaliteta morske vode, prvenstveno za kupanje, ali i za opstanak Zivog svijeta,
ovaj unutrasnji dio Bokokotorskog zaliva je narocito pod uticajem zagadenja s kopna i to
zbog brojnih direktnih ispusta kanalizacije bez prethodnog tretmana. Povremene pojave
cvjetanja mora kao i prekoracenja dozvoljenog kvaliteta vode za kupanje su posledica
ovakve situacije, a kao trajno rjeSenje moguéa je jedino evakuacija otpadnih voda cijelog
Zaliva u tzv "otvoreno more".

3.12.2. Ugrozenost od elementarnih nepogoda i ratnih razaranja

Podrucje u granicama zahvata i njegova kontaktna zona najvie je ugrozeno:

« seizmi¢kim razaranjima (preko 9,5°MCS),

» pozarima (stambeni i pomoéni objekti bez adekvatne propivpozarne zastite u zaledu, kao
i plovila uz morsku obalu),

* pojavama zaraznih bolesti i epidemija kao posledica loSeg kvaliteta prvenstveno vode;
naj¢eSce su hidricne epidemije, pogotovo u ljetnjim mjesecima, kao posledica loseg
kvaliteta morske vode u zoni kupalista u Dobroti i Kotoru u cjelini i pove¢anog broja
turista,

+ opasno$c¢u od saobracajnih nesreéa duz cijelog podrucja u granicama zahvata, odnosno
Puta Bolkeljskih brigada.
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U eventualnim ratnim uslovima, ovo podruéje je zbog skuéenosti prostora posebno
ugrozeno, jer se u ovoj zoni i njenom okruzenju nalaze brojna privezista i lu€ka postrojenja.

3.12.3. Opis mjera za spre€avanje i ograni¢avanje negativnih, odnosno uveéanje
pozitivnih uticaja na zivotnu sredinu

Koncepcija zastite Zivotne sredine u obuhvatu Studije lokacije zasniva se na uskladivanju
potreba razvoja i o€uvanja, odnosno zastite njegovih resursa i prirodnih vrednosti na odrziv
nacin, tako da se sadasnjim i narednim generacijama omoguci zadovoljanje njihovih potreba
i poboljSanje kvaliteta Zivota.

Cilj izrade stratesSke procjene uticaja predmetnog planskog dokumenta na zZivotnu sredinu je
sagledavanje mogucih negativnih uticaja planskih rjeSenja na kvalitet Zivotne sredine i
predvidanje mjera za njihovo smanjenje, odnosno dovodenje u prihvatljive okvire i vodeci
racuna o kapacitetu zZivotne sredine na posmatranom prostoru.

Da bi se postavljeni ciljevi ostvarili, potrebno je sagledati planirane aktivnosti i mjere za
smanjenje potencijalno negativnih uticaja. StrateSka procjena se bavi generalnom, odnosno
opStom analizom i procjenom mogucih uticaja planskih rieSenja na zivotnu sredinu, a ne
pojedina&nim objektima i aktivhostima koje se predvidaju na predmetnoj lokaciji. Predmet
detaljne razrade biCe realizovan u okviru procjene uticaja pojedinacnih objekata na Zivotnu
sredinu u skladu sa definisanom zakonskom procedurom.

Zastita i unapredenje Zivotne sredine planskog podrudja Studije lokacije ostvarice se

poboljSanjem njenog ukupnog kvaliteta, a posredno i njenih osnovnih elemenata: vazduha,

vode, zemljista i zivog sveta. Ovaj cilj ée se ostvariti sprovodenjem niza mjera razli€itog
karaktera:

A. Pravno-normativne mjere: donoSenje opstih pravno-normativnih akata opstine Kotor o
zastiti i unapredenju zivotne sredine (npr. godisnji program zastite zivotne sredine na
teritoriji Opstine, izrada lzveStaja o Stratedkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
planskog podrucja i Studije o procjeni uticaja objekata na Zivotnu sredinu);

B. Tehni¢ko-tehnoloSke mijere: izbor odgovarajuéeg tehnoloskog procesa u planiranim
privezistima u skladu sa zahtijevima i uslovima zastite Zivotne sredine i zastite mora, kao
i ugradnja, kontrola upotrebe i odrzavanja instalacija i postrojenja za preciSéavanje
otpadnih voda;

C. Prostorno-planske mijere: pravilan izbor lokacije privezista, rasporeda objekata i aktivnosti
u okviru novog hotelskog kompleksa i javne garaZe, uz uvazavanje mikrolokacijskih
karakteristika predmetne lokacije, kao i uspostavljanje zone zastite oko saobraéajnica sa
poveéanom frekvencijom vozila;

D. Ekonomske mijere: obijezbedivanje finansijskih sredstava za ostvarivanje ciljeva zastite
Zivotne sredine planskog podrucja kroz naplatu naknade "ekoloSke takse", naknade
zauzimanja gradevinskog zemiljista, i pomoci lokalnih, drzavnih i medunarodnih donacija
usmijerenih ka oCuvanju zastite Zivotne sredine planskog podrucja.

Strategija zastite Zivotne sredine u ovom planskom dokumentu se zasniva na nacelima
integralnosti i prevencije prilikom privodenja prostora namjeni i izgradnje novih objekata na
osnovu procjene uticaja na Zivotnu sredinu svih glavnih planskih rjeSenja, programa,
projekata i aktivnosti za sprovodenje Studije lokacije, naroCito u odnosu na racionalnost
koriS¢enja resursa, moguée ugrozavanje zivotne sredine i efektivnhost sprovodenja mjera
zastite.

Studijom lokacije usmjeravaju¢e odrednice posluzile su kao okvir za definisanje mjera i
aktivnosti vezanih za planiranu organizaciju, uredenje i zastitu planskog podrucja, pri ¢emu je
zahtjevima za unapredenje kvaliteta i zastite Zivotne sredine posvecena odgovarajuc¢a
paznja.
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Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine uticate na smanjenje rizika od zagadivanja i
degradacije zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, $to ¢e se odraziti i
na podizanje kvaliteta Zivljenja uopste na podrudju Studije lokacije.

Mijere zastite vazduha

S obzirom da su glavni potencijalni izvori zagadenja vazduha saobracaj i izgradnja planiranih

parking mesta u garaZzama i parkiralitima, kao i postoje¢a individualna lozista u planskom

podrucju i njegovoj okolini i buduci objekti za grijanje hotelskog kompleksa, poboljSanje
kvaliteta vazduha ¢e se posti¢i preduzimanjem sljedeéih mjera:

- Proces planiranja objekata garaza i parkiralidta i proces oCuvanja kvaliteta Zivotne sredine
moraju biti dva uporedna procesa usaglasena na svim nivoima. Posebna paznja se mora
posvetiti fazi izgradnje objekta, koja je po posljedicama priremenog i vremenski
ograni¢enog karaktera i fazi eksploatacije garaZe koji ima trajni karakter. Imisija osnovnih i
specificnih zagadujuéih materija mora biti u skladu sa zakonski propisanim nivoima.
Potrebno je povrSine namjenjene parkiranju vozila, u okviru planiranih kompleksa,
ozelenjavati autohtonim vrstama, tako da se uklope u organizaciju parking mjesta - visoka
i kvalitetna stabla otporna na uslove aerozagadenja.

Unapredenjem saobrac¢aja na podrucju Studije lokacije (modernizacija saobraéajnica i
obijezbedivanje potrebnih profila) smanji¢e se zaprasenost ulica i zagadenost vazduha uz
glavnu i druge saobracajnice;

Podizanjem i odrZzavanjem postoje¢ih drvoreda i za$titnih zelenih pojaseva izmedu
saobracajnica i okolnih objekata gdje god je to moguce ¢ime se smanjuje zaprasSenost
okolnih zona.

Mijere za zaStitu voda

Objekti u kojima nastaju otpadne vode koje su zauljene, masne, povrsinski aktivne ili neke
druge hemikalije koje Stetno djeluju na kvalitet povrSinskih i podzemnih voda, moraju
obavezno imati uredaje za predtretman otpadnih voda pre njihovog upustanja u recipijent.

Potrebno je obijezbediti poseban objekat i uredaj za praZnjenje sanitarnih uredaja i

prikupljanje kaljuznih voda sa jahti i plovila.

Nastaviti sa rjeSavanjem najznacajnijeg problema na ovom podrucju a to je rjeSavanje

kanalizacionog sistema, o ¢emu je bilo rije€i u posebnom poglavlju Studije lokacije. Bez

rieSavanja ovog problema ne moze se pristupiti bilo kakvom ozbiljnom planiranju
koriS¢enja predmetnog prostora i zastiti Zivotne sredine.

Moraju se postovati odgovaraju¢e mjere zastite morske (priobalne) vode od zagadivanja

otpadnim vodama sa kopna, koje su ve¢ definisane kroz odredenu zakonsku regulativu ali

se nedovoljno ili uopste ne primenjuju. To su:

- Zakon o vodosnabdijevaniju i odvodenju otpadnih voda i deponovanju &vrstog otpada
sa podrucja opstina: Herceg Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar, Ulcinj i Cetinje, (SI. list
RCG, 46/91)

- Zakon o morskom dobru, (SL. list RCG, 14/92)

- Zakon o planiranju i uredenju prostora, (Sl. list RCG, 28/05)

- Zakon o vodama, (Sl. list RCG, 16/95)

- Pravilnik o sadrzini i nacinu vodenja vodne knjige i katastra povrsinskih i podzemnih
voda, korisnika i zagadivata voda, bujinih tokova i erozivnih podrucja i
vodoprivrednih objekata i postrojenja, (SI. list RCG, 5/96)

- Zakon o zivotnoj sredini, (SI. list RCG, 12/96)

- Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji voda, (SI. List RCG, 14/96)

- Pravilnik o kvalitetu otpadnih voda i naCinu njihovog ispustanja u javnu kanalizaciju i
prirodni recipijent, (SI. list RCG, 10/97).

= Zbog poboljSanja kvaliteta voda u zalivu definisane su odredene preporuke koje se
odnose na dislokaciju industrije i prikupljanje i odvod svih otpadnih voda kroz tunel

Vrmac. U Ekolo$koj studiji o podobnosti izgradnje marine u Kotorskom zalivu, uradenoj

1984.god., dat je spisak preporuka i obaveza koje se tiCu eliminisanja zagadenja vode u
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zoni same marine pa bi sve njih trebalo zadrzati i razraditi kroz odgovarajucu studiju
Procjene uticaja marine na zivotnu sredinu.

Mijere za zaStitu zemljiSta

Zastitu zemljista od zagadivanja, degradacije i neplanskog koriséenja se sprovoditi sliedeéim
mjerama:
- izgradnja je dozvoljena isklju€ivo prema propisanim pravilima gradenja i uredenja,
saglasno odredbama Studije lokacije;
nije dozvoljeno deponovanije i odlaganje bilo kakvog otpada i otpadnog materijala izvan
utvrdenih pravila i propisanih uslova;
mjere zabrane prosipanja i izlivanja svih vrsta otpadnih voda na zemljiste;
za potencijalne izvore zagadivanja ili ugroZavanja zemljista kao prirodnog resursa,
obavezna je procjena uticaja na zivotnu sredinu sa planom mjera za zastitu zemljista od
zagadivanja, mjerama prevencije, spre¢avanja i otklanjanja mogucih izvora zagadivanja i
degradacije;
prilikom uredenja lokacije i izgradnje objekata obavezna je zastita zemljiSta od erozionih
procesa;

Mjere zastite od buke

Pove¢an nivo buke na podru¢ju Studije lokacije izrazen je samo lokalno duz glavne
saobracajnice. Sa ciliem smanjenja nivoa buke moguce je sprovesti mjere zastite u smislu
ozelenjavanja.

Mijere za zastitu veqgetacije

Zelene povrdine treba da budu u funkciji podru¢ja u kome se nalaze, kako bi se ostvarila
zadovoljavajuca funkcionalno-prostorna organizacija prostora. U okviru opstih mjera predvida
se sljedece:
- uvodenje adekvatnih kategorija zelenila u skladu sa namjenom povrsina, parcelacijom i
infrastrukturom;
formiranje pejsazno oblikovanog i uredenog, linearnog, zastitnog zelenila u zoni
saobracajnica, izborom autohtonih vrsta;
izbor zelenila mora biti prilagoden zonskim i lokacijskim uslovima, u skladu sa pejzaznim i
ekolosko-bioloskim zahtijevima;
planirana vegetacija zahtijeva pravilan odabir vrsta i adekvatnu zastitu i odrZzavanje kako
bi u potpunosti ostvarila svoje sanitarnu, higijensku i arhitektonsku ulogu.

3.13. §TRATE§KA PROCJENA UTICAJA REALIZACIJE STUDIJE LOKACIJE NA
ZIVOTNU SREDINU, ELEMENTI ZA PROCJENU | MONITORING

Zakonom o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sl.list RCG 80/05) definisano je da
je obavezna izrada strateSke procjene uticaja planova ili programa na zivotnu sredinu,
procjena mogucih uticaja na Zzivotnu sredinu, ukljuCujuci i zdravlje ljudi, koja se sastoji u
pripremi izveStaja o stratedkoj procjeni, sprovodenju postupka za uceSée javnosti i
konsultacija i uzimanje u obzir izveStaja o strateSkoj procjeni i rezultata u¢esca javnosti i
konsultacija u postupku odlucivanja i donoSenja ili usvajanja odredenih planova i programa.

Izvjestaj o strateSkoj procjeni sadrzi podatke kojima se opisuju i procjenjuju moguci znacajni
uticaji na zivotnu sredinu do kojih moze do¢i realizacijom Studije lokacije ili programa, kao i
razmatranih varijantnih rjedenja, uz vodenje raCuna o cilievima i geografskom obuhvatu
plana ili programa. Pored navedenih podataka, izvjestaj o strateSkoj procjeni sadrzi i sljedece
podatke:
1) kratak pregled sadrzaja i glavnih ciljeva Studije lokacije i odnos prema drugim
planovima i programima;
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2) opis postojeceg stanja Zivotne sredine i njenog moguceg razvoja, ukoliko se Studija
ne realizuje;

3) identifikaciju podrucja za koja postoji moguénost da budu izloZzene znaCajnom riziku i
karakteristike Zivotne sredine u tim podrugjima;

4) postojeci problemi u pogledu zivotne sredine u vezi sa planom ili programom,
ukljuuju¢i naroCito one koje se odnose na oblasti koje su posebno znacajne za
Zivotnu sredinu;

5) opsti i posebni cilievi zaStite zivotne sredine ustanovljeni na drzavnom ili
medunarodnom nivou koji su od znacaja za plan ili program i nacin na koji su ovi
ciljevi, kao i svi ostali aspekti od znacaja za Zivotnu sredinu, bili uzeti u razmatranje u
procesu pripreme;

6) moguce znatne posljedice po zdravlje ljudi i zivotnu sredinu, uklju€ujuci faktore kao
Sto su: biolodka raznovrsnost, stanovnistvo, fauna, flora, zemljiste, voda, vazduh,
klimatski &inioci, materijalni resursi, kulturno naslede, ukljuCujuéi arhitektonsko i
arheoloSko naslede, pejzaz i medusobni odnos ovih faktora;

7) mijere predvidene zbog spre€avanja, smanjenja ili otklanjanja, u najveéoj mogucoj
mjeri, bilo kog ve¢eg negativnhog uticaja na zdravlje ljudi i Zivotnu sredinu, do koga
dovodi realizacija ovog planskog dokumenta;

8) pregled razloga koji su posluzili kao osnova za izbor varijantnih rjeSenja koja su
uzeta u obzir, kao i opis nacina procjene, uklju€ujuéi i eventualne teSkoc¢e do kojih je
prilikom formulisanja traZzenih podataka doSlo (kao &to su tehnicki podaci ili
nepostojanje "know-how");

9) prikaz mogucéih vecih prekogranicnih uticaja na zivotnu sredinu;

10) opis programa pracenja stanja Zivotne sredine, ukljuujuci i zdravlje ljudi u toku
realizacije plana ili programa (monitoring);

11) zaklju¢ke do kojih se doSlo tokom izrade izveStaja o strateSkoj procjeni predstavljene
na nacin razumljiv javnosti.

Za potrebe izrade StrateSke procjene uticaja koriste se podaci o postojeCem stanju prirodne
sredine, prostornog uredenja i upotrebe prostora, kao i stanja zastite Zivotne sredine, kao i
planska rjeSenja uredenja, koriS¢enja i mjere zastite prostora predvidena ovom studijom
lokacije. StrateSka procjena uticaja predlaze i mjere monitoringa — praéenja efekata
realizacije planskih rjeSenja na zivotnu sredinu, kao i organizacione mere koje Ce se
preduzeti u ove svrhe.

Izrada strateSke procjene uticaja planskih rieSenja na zivotnu sredinu, je osnovna mjera za
postizanje Sto viSeg kvaliteta realizacije planskih postavki i njihovog uticaja na Zivotnu
sredinu, pri ¢emu se predvida posebno pracenje realizacije planskih rjeSenja kroz
uspostavljanje i funkcionisanje sveobuhvatnog monitoringa Zivotne sredine. Preko ovog
monitoringa ¢e se pratiiti kvalitet Zivotne sredine i njegove promjene, naro€ito u odnosu na
realizaciju planskih rjeSenja.

3.14. USLOVI | MJERE ZA SPROVODENJE STUDIJE LOKACIJE

Uredivanje prostora, izgradnja objekata, koriS¢enje zemljidta, kao i obavljanje drugih radniji
na podru¢ju obuhvata Studije lokacije moZe se odvijati samo u skladu uslovima koji
proizilaze iz ove studije. U sprovodjenju Studije lokacije nadlezna opstinska sluzba izdaje
Rjesenje o lokaciji, koje sadrzi sve uslove iz ovog planskog dokumenta, sa blizim podacima o
lokaciji (urbanisti¢koj parceli). Za izdavanje RjeSenja o lokaciji svaki zainteresovani korisnik
obavezan je da pribavi dokaz o vlasnistvu (pravu koriSéenja) na parceli, azuran i ovjeren
geodetski snimak parcele i objekata na parceli (u analognoj i digitalnoj formi) izradjen od
licencirane organizacije za tu vrstu radova i ovjeren od strane nadleZnog organa za
nekretnine.

Za veCe komplekse poZeljno je uraditi idejno rieSenje u vidu generalnog projekta, koji bi
orijentaciono definisao prostor i bio ulaz za izradu tehniCke dokumentacije. Za sve definisane

lokacije su dati urbanistiCki pokazatelji u okviru urbanisticko tehnickih uslova ove studije
lokacije.
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Prilikom realizacije Studije lokacije, moguce je odstupanje od vrijednosti datih urbanisti¢ko
tehni¢kim uslovima za pojedine namjene (osnova objekta, BRGP) +/- 10%, ukoliko se znatno
ne prekoraCuju definisani parametri (indeks zauzetosti odnosno indeks izgradenosti) za
planirane namjene i tip izgradnje, pri ¢emu se moraju ispostovati i Studijom definisani uslovi
vezani za minimalne udaljenosti objekata i rjeSavanje parkiranja.

Obradivaci projektne dokumentacije su duzni da u svim fazama izrade saraduju sa

nadleznim opstinskim organom, kao i sa svim organima i organizacijama, odnosno

nadleznim komunalnim preduzeéima, €iji su uslovi sastavni dio ovog planskog dokumenta i

da na kompletiranu tehni¢ku dokumentaciju pribave potvrde i uskladenosti sa dobijenim

uslovima. Investitor je obavezan da, prilikom podnosenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o

lokaciji dostavi sljedece:

= projektnu dokumentaciju propisanu i ovjerenu u skladu sa Zakonom;

= potvrdu (izjavu) o odgovornosti preduzecéa (koje je radilo projektnu dokumentaciju) za
projektovanje predmetnog objekta, da je dokumentacija u skladu sa urbanisticko
tehni¢kim uslovima, projektnim zadatkom, normativima i standardima za projektovanje
date vrste objekata i o tacnosti predmijera i specifikaciji radova;

= izjavu investitora da je saglasan sa rjeSenjima u projektnoj dokumentaciji, kao i da su
ispunjeni svi zahtjevi dati u projektnom zadatku;

= saglasnost nadleznih javnih komunalnih preduzec¢a na projektnu dokumentaciju i

= izvjestaj o tehnickoj kontroli glavnog projekta za predmetni objekat.

Prije pristupanja realizaciji, odnosno izdavanju RjeSenja o lokaciji, uslovljava se izrada
"programa realizacije" u kome ¢e biti definisane obaveze investitora planirane gradnje, sa
preciziranim uslovima za svaku lokaciju (urbanisti¢ku parcelu).

3.15. PREPORUKE ZA FAZNOST REALIZACIJE

PredloZeni koncept intervencija obuhvata cjelokupno podrucje, obavezuju¢i na odgovorno i
realno ponasanje svih u€esnika u procesu njegove realizacije. Realizacija planiranih namjena
je direktno uslovljena prethodnim rjeSavanjem trasa i objekata primarne infrastrukture, kao
prve etape realizacije. U ovoj fazi je takode predvidena izgradnja javne gradske garaze, na
parceli UP7, koja je uslovno povezana sa intervencijama u Sektoru 16, kojom se predvida
izmjestanje postojeceg parkinga na rivi ispred Starog Grada i u skladu sa tim objezbedivanje
prostora za parkiranje vozila. Ova faza je veoma vazna i zbog rjeSavanja problema nastalih
usljed velikog deficita u broju parking mjesta u centralnoj gradskoj zoni.

Na ostalom dijelu predmetne teritorije se ne predvidaju striktno etape realizacije na pojedinim
lokacijama. Na svim lokacijama planska rjeSenja realizovati u cjelini kao jednu fazu, s
obzirom na predloZzene namjene i organizaciju, u skladu sa razvojnim planovima korisnika
prostora. Ukoliko investitor izgradnje hotelskog kompleksa "URC" posebnim ugovorom
obezbjedi moguénost uredenja i koriséenja planiranog kupaliSta UP4, kompletnu realizaciju
predvidjeti u jednoj fazi — objekat, lungo mare i kupaliSte. Nije dozvoljena izgradnja
pojedinacnih objekata u viSe faza.

3.16. ANALIZA EKONOMSKE OPRAVDANOSTI PLANIRANIH SADRZAJA

Hotelsko - turisticki sadrzaji

U okviru unapredenja turizma, kao apsolutnog prioriteta privrednog razvoja Crne Gore,
posebna paznja je posvecena izgradnji hotelskih kapaciteta visokog i najviSeg standarda.
Master plan za razvoj turizma (2001.) predvida da se do 2020.godine na podrucju Kotora
postigne kapacitet od 2.500 lezaja u hotelima kategorije 4* i 500 hotelskih lezaja sa 5*.
Postojeci broj lezaja je izuzetno nizak (5* - nema, 4* - ispod 150) §to jasno ukazuje na veliku
potrebu da se Sto prije izgrade novi kvalitetni hoteli, standardnog ili apartmanskog tipa. Na
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predmetnoj teritoriji je to urbani hotel apartmanskog tipa visoke kategorije planiran na lokaciji
IIURCII.

U skladu sa odrednicama PPPPN za Morsko dobro, (poglavlje 2.3.1. Projekcije djelatnosti na
podru¢ju Primorja: Turizam i komplementarne djelatnosti), dati su polazni kriterijumi za
dimenzionisanje smjestajnih kapaciteta novih hotelskih objekata:

= za kategorije 3*i 4*: max. 500 leZaja

= za kategoriju 5*:  max. 350 lezaja

S druge strane u poglavlju 2.10.6. Uslovi za hotelske/turistiCke komplekse se predvida
maksimalni kapacitet od 150 leZaja/ha za koncentirane hotelske komplekse. Pretpostavka je
da se ovo prostorno ograni¢enje prvenstveno odnosi na hotelske komplekse izvan gradskih
podru¢ja. U uslovima urbanog tkiva Kotora, gdje urbanistiCcke parcele ne prelaze 1,0ha,
striktna primjena ograni¢enja od 150 leZaja/ha, bez uzimanja u obzir drugih Cinilaca vezanih
za konkretne lokacije, za rezultat bi imala nezadovoljavajuc¢e nizak smjestajni kapacitet (oko
120 postelja po objektu). Ukoliko postoje zainteresovanost nadleznih da se ove lokacije
ustupe na upravljanje nekom od renomiranih medunarodnih hotelskih lanaca, neophodno je
uzeti u obzir da njihovi standardi obiéno ne ukljuCuju objekte sa manje od 175
jedinical/klju¢eva (250-350 postelja).

Iz svega navedenog namece se zaklju¢ak da je, ostajuci u okvirima smjernica PPPPN za

Morsko dobro, potrebno da urbanistiCko-arhitektonsko rjeSenje predloZenih objekata bude

rezultat primjene sljedecih nacela:

= uklapanje u okruZenje starog Grada Kotora, bez konkurisanja njegovoj istorijskoj cjelini,

= prilagodenje uslovima terena, sa slobodnim vizurama ka moru,

= da spratnost ne prevazilazi visinu postojecih susjednih objekata,

= da se primjenjeni arhitektonski izraz naslanja na iskustva i forme tradicionalne autohtone
arhitekture, ili da stilski predstavlja znak savremenog doba, kako u formi tako i u
materijalu.

Postujuéi gore navedene principe prostornog rjeSenja, kao i ostale parametre iz PPPPN za
Morsko dobro, potrebno je posti¢i zadovoljavajuéi smjestajni kapacitet 320 (od dozvoljenih
350) ili 400 od (dozvoljenih 500 lezaja). Neophodno je napomjenuti da se planirani sadrzaji i
kapaciteti na predmetnoj teritoriji, viSestruko poklapaju sa smjernicama i projekcijama
djelatnosti turizma datim Prostornim planom PPN za Morsko dobro. Planirane povrsine
objekata na pomenutim lokacijama (predlozeni apart-hoteli) zadovoljavaju kriterijum (cca 400
leZaja po objektu za kategoriju 4*, odnosno max. 320 lezaja po objektu, ako se investior
odluéi za 5%). Takode, kapacitet 660-800 postelja u luksuznim apartmanima visoke klase sa
pratec¢im ugostiteljskim i rekreativnim sadrzajima znatno doprinosi uvecéanju postojecih
smjestajnih kapaciteta namjenjenih stranim gostima. S obzirom na apartmanski karakter
koriS¢enje planiranih objekata je omoguceno tokom cijele godine. Samo prisustvo nekoliko
stotina (mahom stranih) gostiju na ulicama, trgovima, kafeima, restoranima, pijaci i u
prodavnicama, zanatskim sadrzajima i sli€no, moze znatno da uti€e i izmjeni turisti¢ku sliku
Kotora i Sire okoline u vansezoni.

Imajuci u vidu specific¢an karakter i nacin koriS¢enja, gdje ¢e veliki broj apartmana biti u
upotrebi tokom Citave godine, moze se sa sigurnoS¢u racunati na uticaj novih sadrzaja na
produzenje turistiCke sezone. Znacajno je i to Sto veéina gostiju nece biti tipicni turisti iz
paket-aranzmana. Ciljna grupa buduéih korisnika su osobe visoke platezne moci, vec¢im
dijelom iz zemalja zapadne Evrope, sa navikom kvalitetnog koriS¢enja slobodnog vremena i
interesom ne samo za nesumnijive prirodne ljepote Kotora, Boke i Crnogorskog primorja, ve¢
i za upoznavanje kulturnih znamjenitosti i uzivanja u njima. Moze se sa sigurnoscu tvrditi da
¢e ova grupa netipi€nih gostiju tokom duzZeg perioda boravka imati intenzivha komunikacija
sa stanovnistvom grada-domacina, te da ¢e zadovoljavanjem svojih raznolikih konkretnih
interesa i potreba znatno uticati na povec¢anje vanpansionske potrosnje.
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Kupalista

Kao posljedica naglog razvoja turizma sve viSe se povecava pritisak na priobalni pojas u
Kotoru. Ocigledno je da veé sada postoji ogromna disproporcija izmedu kapaciteta plaza u
Kotorskom zalivu i broja turista koji u ljethjem periodu borave u Kotoru i susjednim mjestima.
Ukoliko bi se nastavila ekspanzija razvoja turizma u Kotoru i njegovoj okolini, veoma brzo bi
moglo da dode do toga da turisti izbegavaju boravak u Kotoru, jer nemaju gdje da se kupaju.
U kontekstu razvoja turizma. odnosno izgradnje hotelsko turistickih sadrzaja visoke
kategorije uredenje i opremanje postojeéih kupaliSta, u dugoroénom smislu je neophodna
razvojna strategija kotorskog turizma, posebno imajuci u vidu da se preko 95% ukupnog
turistiCkog prometa usmjerava bas na ove sadrzaje.

Nacin uredenja i opremanja predvidjeti tako da se ukomponuju potrebe za ovom vrstom
sadrzaja i maksimalno =zastiti prirodno okruZenje, odnosno sanira obala potonula u
zemljotresu uz uredenje obalnog fronta postavljanjem odgovarajucih prate¢ih sadrzaja, uz
strogo kontrolisan kapacitet i intenzitet viSenamjenskog koriséenja. Analizom postojeceg
stanja i kapaciteta planiranih sadrzaja, utvrdena je potreba za revitalizacijom postojeéeg
gradskog kupaliSta (kod bazena) i uredenje nove javne hotekske plaze na lokaciji "URC",
koja je potonula u zemljotresu. Medutim, nacin uredenja kupaliSta na lokaciji "URC" ispred
planiranog hotela treba da bude rezultat saradnje i dogovora nadleznih sluzbi zaStite i
potencijalnih investitora, bilo da je u pitanju JP Morsko dobro, lokalna zajednica, privatne
kompanije, pojedinici i sli¢no.

Neophodno je napomenuti da se revitalizacija, uredenje ili izgradnja plaza ne moze izvrsiti
bez odgovarajucih radova. Problem uredenja obale u Kotoru predstavljace posebno
delikatan zadatak, jer se radi o malom, zatvorenom zalivu, gdje su uticaji priobalnih strujanja
u pojedinim djelovima godine zanemarljivi. Stoga je neophodno obratiti posebnu paznju na
ekoloSke aspekte pri realizaciji ovih sadrzaja.

Javni objekti i sadrzaji

Nedostatak parking mjesta u Kotoru predstavlja veliki problem, posebno u toku turisticke
sezone, kada su gotovo sve saobracajnice i slobodne povrSine u potpunosti zauzete
parkiranim vozilima. Postojec¢i parking prostor na Rivi ispred glavnog ulaza u Stari Grad, u
prostornom i u vizuelnom smislu znatno narusava izgled i ambijent ovog prostora. Zbog toga
je planskim rjeSenjem predvideno da se ovaj otvoreni parking izmjesti, a da se potrebe za
parkiranjem obezbjede u neposrednoj blizini, u okviru centralne gradske zone. Lokacija za
ove potrebe je odredena na mjestu postojeceg otvorenog parkinga u Benovu, na kojoj je
planirana izgradnja javne garaze na Cetiri smaknute etaze (P+2 i S+P+2) sa ukupno 178
garaznih mjesta. Pored objekta garaZe, na slobodnom dijelu pripadajuce parcele planiran je
otvoreni parking sa 14 PM koji bi, s obzirom da ima javni karakter, bio koriS¢en za potrebe
zaposlenih u Opstinskom sudu i OS "Njegos". Na ovaj nadin ée biti obezbjeden odredeni broj
parking mjesta kojima ¢e, pored rjeSavanja prostornih i saobracajnih problema, biti ostvarena
i znatna ekonomska dobit, kroz naplatu parkiranja, ustede u troSkovima eksploatacije (dva
kontrolisana parkinga se zamjenjuju jednom garazom).

Osnovna Skola "Njego$" u Benovu je planskim rjeSenjem predvidena za nadzidivanje, radi
poboljanja uslova rada. Objekat je graden 1974. godine, a ove intervencije su predvidene na
osnovu iskazanih potreba nadleznih, s obzirom na prili¢no veliko gravitaciono podrugje Skole
koje obuhvata naselja Skaljari, Muo, Troica, Kavag i Stari grad Kotor. Ovim intervencijama se
takode planira, uredenje Skolskog dvorista i pristupa Skolskom kompleksu, radi potpune
bezbjednosti uéenika, s obzirom da je kompletan prostor oko Skole neureden i ugrozen
blizinom otvorenog parkiralista.
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3.17. TEHNOEKONOMSKI USLOVI ZA KORISCENJE PROSTORA

Rekonstrukciji i izgradnji prostora obuhvacenog Studijom lokacije pristupiti na osnovu

planske, projektne i investicione dokumentacije, a pripremanju i komunalnom opremanju

zemljiSta na osnovu elemenata Studije. Svi pomenuti radovi se odnose na sljedece:
rekonstrukciju postojeée i izgranju nove mreze komunalne infrastrukture koja ¢e prihvatiti
nove korisnike,

. izmjeStanje i ukidanje postojeCih vodova koji se ne uklapaju u predloZzeno rjeSenje
organizacije i funkcionisanja prostora;

. zamjenu dotrajalih i neodgovarajucih instalacija i

. rekonstrukciju postojec¢ih saobracéajnica i izgradnju novih saobracajnica i saobracajnih
povrsina, $to se odnosi na javnu garazu i interne saobracajnice u okviru zone stanovanja,
javnih i poslovnih djelatnosti i drugih namjena.

Izradom Investicionog programa, koji sadrZi dinamiku ulaganja za period izgradnje na
predmetnom podrucju, odredi¢e se sredstva potreba za realizaciju Studije lokacije. Kona¢na
cijena uredenja gradevinskog zemljiSta Ce biti utvrdena u trenutku ustupanja zemljista, a
troSkovi gradenja na ovom podrucju ¢e biti uprosjeCeni i sluzice kao polazni osnov za
sporazumevanje i odlucivanje ucesnika u procesu realizacije Studije lokacije.

3.18. ORIJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE PLANIRANIH SADRZAJA

TroSkovi realizacije planiranih sadrzaja na podrudju Studije lokacije obuhvataju sljedeée:
1. TroSkove opremanja zemljista i
2. Tro8kove izgradnje novih objekata.

1. TroSkovi opremanja zamljiSta
TroSkovi komunalnog opremanja zemljista obuhvataju troSkove rekonstrikcije i izgradnje
saobracajnica, saobracajnih povrsina i komunalne ihfrastrukture.

Troskovi izgradnje saobracajnica i saobracajnih povrsina:

= saobracajnice i trotoari .........ceevvevvveiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 3.890,0m? x 120,0€ = 466.800,0€
ST o - 1§ U] o 4 PSSO PPRRRR 60+2 PM = 50.420,0€
pjeSacko biciklistiCke staze — lungo mare .................... 2.580,0m* x _80,0€ = 206.400,0€

Ukupno troSkovi saobracéajnica i saobracajnih povrSina ............cccccvviieeiiiiiiins =723.620,0€
Troskovi izgradnje hidrotehnicke infrastrukture:
= vodovod pre¢nika @100mMm ........cceeveeiiiiiiiiiiiiiee e 185,0m' x 80,0€ = 14.800,0€
= vodovod precnika @300mMm ........cccccceuvrnninnniiniiiniiiin, 400,0m' x 150,0€ = 60.000,0€
= kanalizacija za otpadne vode ...........cccceeeeeiiiiiiiiiiiiiiienne 660,0m' x 100,0€ = 66.000,0€
Ukupno troSkovi hidrotehnicke infrastrukture .............cccooiiiiiieeeen =140.800,0€
Troskovi izgradnje elektroenargetske i TK infrastrukture:
= trafostanica TS 10/0,4 "URC" (rekonstrukcija 1000KVA) .......ccccevveeeeeeiicnnennen. = 60.000,0€
2 Kabl 10KV e 1.535,0m' x 120,0€ = 184.200,0€
# TTKADI et 35,0m' x 150,06 = 5.250,0€
Ukupno troSkovi elektroenergetske i TK infrastrukture .............ccooooiiiiiiiennnnnnns = 249.450,0€
Troskovi uredenja zelenih povrsina i kupalista:
= javne zelene povrSine ........ccccccvveiiiiiii 11.400,0m? x 25,0€ = 285.000,0€
= uredenje kupaliSta .........c.ooevviiiiiiiiiiiiiieee 5.300,0m? x 150,0€ = 795.000,0€
2. Troskovi izgradnje planiranih objekata i kompleksa:
= rekonstrukcija i nadzidivanje Skolskog objekta ............ 1.350,0m? x 500,0€ = 675.000,0€
= hotelski Kompleks "URC" ... = 25.035.000,0€
= poslovni objekat "Luka Kotor" ..........cccooovviiiiiiiiiiiiieeeeeees 420,0m? x 750,0€ = 315.000,0€
= javna garaza

(geol. istraZivanja, sanacija terena i izgradnja) ................ 4.740,0m? x 1.000,0€ = 474.000,0€
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3.19. OSTVARENI KAPACITETI | URBANISTICKI PARAMETRI

Tabela 3: Prikaz ostvarenih kapaciteta i urbanisti¢kih parametara
na teritoriji Studije lokacije — Sektor 15

Qo = X ©
© o < ~ |E %
-5 | 8 3 |z |8 o o
o (=9 N © bt 17 o) c b=
2 | oa 2 a % @ o o o 5
) § 3 © £ % 3 Eﬁ N 3 § o
o | O < =} o= | = S =) [} N ©
A ) ] © © o 0|8 N & © o S
2|32 S | S c 9| » c © L
5 (8% % |9 7 °og| 2 g 2 |@ 6 & 69
slgg |& |E o |58 8 3 |8 |5C |22 |58
@ |0l N 2E |08 £ |£ 2§ [za0 |==s
1 |25 KOMUNALNE | 6845,58 6| rekonstrukcija 2186,0 P
POVRSINE | P+1
OBJEKTI P+2
2 24,25 SAOB.. 420,97 - - - - - - -
POVRSINE
3 |23 STANOVANJE | 628,85 2| rekonstrukcija 168,0 P+1
4 |21/4 OSNOVNA 6643,0 1| nadogradnja| 1,1| 43|2.895,0|7.150,0 P+2
21/3 SKOLA (Ps)
5 |21/4 PJESACKE 348,49 - - - - - - -
POVRSINE
6 |21/1 ZELENILO 2123,31 - - - - - - -
22
7 |21/1 JAVNA 2.705,0 1 nova| 1,8 65| 1.3550(4.740,0 P+2
21/2 GARAZA izgradnja S+P+2
8 |21/1 SAOB.. 448,29 - - - - - - -
POVRSINE
9 |15 — |sAoB. 5724,57 - - - - - - -
18/1 5 |POVRSINE
19,20 |2
21/1
10 |14/2 STANOVANJE | 529,24 2 sanacija 530,0 P+3
14/3 SRED. GUST. krova
11 | 14/1 CENTRALNE 304,59 1 sanacija 305,0 P+4
DJELATNOSTI krova
12 | 18/1 POSLOVANJE | 1189,58 1 sanacija 1100,55 P+1
18/2 krova P+4+Ps
13 |15, 17 SAOB.. 935,73| TF - - - 9,0 - -
18/1 POVRSINE
14 |6,15, 16, ZELENILO 2115,59 - - - - - - -
17, 18/1
19, 20
15 |4,6,15 SAOB.. 2302,20 - - - - - - -
POVRSINE
16 [1,23 ZELENILO 9006,83 | SSG - - - - - -
4,6
17 4,5 POSLOVANJE 560,0 1| novaizgradnja| 0,8 45| 170,0| 420,0 P+1
18 | 2440/1 PJESACKE 2339,21 - - - - - - -
2440/3 POVRSINE
2436 LUNGOMARE
2559/3 | —
2560 g
19 |2559/3 | & |SAOBRACAIN | 439,46 - - -1 - - - -
2440/1 | Q |E POVRSINE
20 |2440/1 OBALA 917,45 - - - - - - -
2440/2 (plaza)
2440/3
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Nastavak tabele 3

21 | 24401 HOTEL 7.640,0| *K nova| 1,81 50| 3.820,0| 13.800,|P+2+Pk
2440/2 izgradnja 0| P+3(Ps
2559/3 )

22 | 2439 SPORT 2.620,0 2| rekonstrukcija 0,1 70| 190,0| 190,0| tribine
2440/1 GRADSKI

BAZEN

23 | 2438 POSLOVANJE 175,00 1| rekonstrukcija 175,0 P+1

24 | 2437 POSLOVANJE 197,71 1| rekonstrukcija 198,0 P+1

25 | 2436 OBALA (plaza) | 2259,00 - - - - - - -

26 | 2432 OBALA 1705,31 - - - - - - -
2433 (plaza)

2434
2435
2436
2560

27 | 2020 OBALA 7665,34 - - - - - - -
2023
2560

28 | 2020 OBALA 2403,81 - - - - - - -
2560

29 | 2018 POSLOVANJE | 5531,35 1 nadogradnja 1080,0 P+3+Pk

30 |2017 VERSKI 297,53 1| rekonstrukcija 18,0 P

OBJEKAT
31 |2018 PJESAVCKE 311,39 - - - - - - -
POVRSINE
32 | 2016 OBALA 231,07 - - - - - - -
PONTE
33 | 2015 = |OBALA 105,58 - - - - - - -
S |PONTE
34 | 1788 S |OBALA 55,65 - - - - R - -
O |PONTE
35 | 1787 OBALA 260,27 - - - - - - -
PONTE
36 | 1786 OBALA 373,12 - - - - - - -
PONTE
37 | 1785 OBALA 5,44 - - - - - - -
PONTE
38 | 1784 OBALA 1257,55 - - - - - - -
PONTE
39 |1783 OBALA 92,32 - - - - - - -
PONTE
40 [ 1765 OBALA 22,22 - - - - - - -
PONTE
41 | 1764 OBALA 94,96 - - - - - - -
PONTE
42 | 1763 OBALA 122,86 - - - - - - -
PONTE
43 1762 OBALA 73,59 - - - - - - -
PONTE
44 | 1761 OBALA 54,57 - - - - - - -
PONTE
45 (1760 OBALA 2076,11 - - - - - - -
PONTE
46 | 1559 OBALA 38,65 - - - - - - -
PONTE

*K — Broj objekata Ce biti definisan u okviru detaljna razrade urbanisti¢ko arhitektonskim konkursom.
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40. SADRZAJ ELABORATA - Prijedloga studije lokacije

Pored tekstualnog dijela Nacrta Studije lokacije "Sektor 15" u Kotoru, u zahvatu PPPPN
Morsko dobro, sastavni dio ovog elaborata su i slijedecéi graficki prilozi:

1. GENERALNI KONCEPT-SIRA PROVJERA URBANIZACIJE
PODRUCJA R =1: 2500
1a. Prirodne i izgradene vrijednosti
1b. Planirana namjena povrsina
1c¢. Primarni i sekundarni infrastrukturni sistemi i veza sa
okruZanjem
2. POSTOJECA NAMJENA POVRSINA R =1: 2500
3. PLANIRANA NAMJENA POVRSINA R=1:1000
4, PLAN SAOBRACAJA | PARELACIJE SA ELEMENTIMA
REGULACJE | NIVELACIJE R=1:1000
5. PROSTORNI OBLICI R=1: 1000
6. PLAN ELEKTROTEHNICNIH | TK INSTALACIJA R=1: 1000
6a. Siri prikaz plana elektrtehnickih i TK intalacija R=1: 2500
7. PLAN HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA R=1:1000
7a. PROFILI REGLACIJE RIJEKE SKURDE
8. PLAN OZELJENJAVANJA R=1: 1000

Dokumentacija:
= Odluka o pristupanju izradi Studije lokacije

Programski zadatak
Uslovi JKP-a i nanleznih institucija
Inicijative zainteresovanih korisnika i investitora
IzvjeStaj o obavljenoj Javnoj raspravi
Misljenja i primjedbe dostavljeni u toku javne rasprave
Odgovori Obradivaca na dostavljena misljenja i primjedbe sa javne rasprave
Razno

Grafi¢ki dio dokumentacije:

D1 | KATASTARSKO GEODETSKA PODLOGA SA GRANICOM R=1: 1000
STUDIJE LOKACIJE

D2 | 1ZVvOD IZ PPPPN MORSKO DOBRO

D3 | lzvod iz GUP Kotora

Sastavni dio Studije lokacije za Sektor 15 su i sljedeci separati:
1. Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju javne garaze u naselju Benovo, u Kotoru i
2. Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju hotelskog kompleksa na lokaciji URC, u
Kotoru.

* % %
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